LO SPORTELLO DEL CITTADINO

Affitti, ecco le clausole da controllare per i contratti

Qualisonoicontratti dilocazione che possono essere stipulati dal conduttore?

La disciplina delle locazioni
trova regolamentazione sia
nel codice civile sia in diverse
leggi specifiche (locazione ad
uso abitativo: L. n. 431/1998 e
L.n.392/1978).

Trale varie tipologie di con-
tratti che possono essere stipu-
lati tra le parti la legge prevede
che il contratto ordinario sia
quello a canone libero (4+4),
ovvero quello con il quale i
contraenti possono definire li-
beramentel’entita del canone,
ma non la durata minima di
quattro anni. E’ previsto altre-
stil rinnovo automatico di altri
quattro anni in caso di manca-
tadisdetta, la quale pud essere
comunicata nei soli casi
espressamente previsti come
ad esempio la necessita di uti-
lizzazione dell'immobile per
se o per il familiari o la vendita
dell'immobile. Le parti potran-
no stabilire anche una durata
maggiore.

Il conduttore pud recedere
comunque dal contratto con
invio di lettera raccomandata
almeno sei mesi prima di ogni
scadenza quadriennale. Quan-
to alla forma del contratto pre-
me rilevare che: “In tema
dilocazione, la forma scritta
del contratto - quand'anche
non necessaria "ad substan-
tiam" (come nel caso delle lo-
cazioni commerciali e di quel-
le ad uso abitativo concluse
prima dell'l gennaio 1999)- co-
stituisce presupposto di acco-
glibilita della domanda di con-
valida di licenza o di sfratto
(art. 657 e ss. c.p.c.), giacché,
in difetto, al giudice & preclusa
la verifica dell'importo del ca-
none dovuto, della dedotta
inadempienza e quindi della
gravita della mora rilevante

agli effetti della risoluzione ai
sensi degli art. 1453 e 1455
c.c.” (Tribunale di Modena,
sent. 11.05.2011).

1l locatore e l'inquilino per
soddisfare determinate esigen-
Ze possono comungue stipula-
re contratti di durata non infe-
riore a un mese e non superio-
re a 18 mesi definiti contratti
transitori. Alla scadenza del
termine concordato lalocazio-
ne siritiene conclusa senza ne-
cessita di alcuna comunicazio-
ne. Detto contratto dovra spe-
cificare, con apposita clauso-
la, 'esigenza transitoria del lo-
catore e dell'inquilino, e dovra
essere comprovata da apposi-
ta documentazione da allega-
re al contratto.

Ovvero secondo la Cassazio-
ne (sent. n. 4075/2014): “Nella
vigenza dellalegge 9 dicembre
1998, n. 431, la possibilita per
le parti di stipulare un valido
ed efficace contratto locatizio
ad uso transitorio e subordina-
ta all'adozione delle modalita
e alla sussistenza dei presup-
posti stabiliti dall'art. 5 della
legge n. 431 cit. edal d.m. 30 di-
cembre 2002, con la conse-
guenza che, a tal fine, & neces-
sario che 1'esigenza transito-
ria, del conduttore o del locato-
re, sia specificamente indivi-
duata nel contratto, al quale
deve essere allegata documen-
tazione idonea a comprovare
la stessa, e che i contraent, pri-
ma della scadenza del termine
contrattuale, ne confermino,
con lettera raccomandata, la
persistenza”.

Altra tipologia di contratto &
quello a canone concordato
(durata 3+2). Il canone di affit-
to per questo tipo di contratto
€ quindi pii1 basso rispetto a

quelli normalmente riscontra-
bili nel mercato delle locazioni
in quanto non & liberamente
scelto dal proprietario ma sta-
bilito in appositi accordi tra le
organizzazioni della proprieta
edilizia e le organizzazioni dei
conduttori maggiormente rap-
presentative.

Alla scadenza dei primi tre
anniil contratto & prorogatodi
diritto per ulteriori anni due.
Trascorsi gli ulteriori due anni
il contratto potra essere rinno-
vato a nuove condizioni, o sa-
ra tacitamente rinnovato, sen-
za iniziativa delle parti, per al-
tri due anni alle medesime
condizioni. Per questo tipo di
contratto sono previste delle
agevolazioni fiscali e le spese
di registrazione sono inferiori
a quelle previste per il contrat-
to ordinario.

Ultima tipologia di contrat-
to e quello transitorio per stu-
denti.

I contratto di locazione o
contratto di affitto per esigen-
ze abitative di studenti univer-
sitari & un particolare tipo di
contratto di locazione ad uso
transitorio con cui un soggetto
mette temporaneamente a di-
sposizione di uno o piu stu-
denti universitari fuori sede
un immobile destinato ad abi-
tazione e situato nel Comune
sede dell'Universita (o in un
Comune limitrofo), dietro pa-
gamento di un corrispettivo
da determinarsi secondo
quanto previsto da appositi ac-
cordi territoriali. La legge pre-
vede la durata minima di 6 me-
si e massima di 36 mesi di tale
tipologia di contratto.

Massimiliano Bonvicini

avvocato

FAMIGLIA

Cosa cambia
grazie alle
unioni civili

Quali diritti prevede l'istituto
delle unioni civili tra persone
dello stesso sesso?

Con l'approvazione del 11

maggio 2016 del disegno di leg-
ge n.3634 ¢ stato introdotto
nel nostro ordinamento !'isti-
tuto dell'unione civile. E’ 1a for-
mazione sociale, costituita da
due persone dello stesso sesso
unite stabilmente dalegami af-
fettivi di coppia, che si istitui-
sce mediante dichiarazione in-
nanziall'ufficiale di stato civile
ed alla presenza di due testi-
moni.
Con la costituzione dell'unio-
ne civile le parti acquistano gli
stessi diritti ed assumono gli
stessi doveri; in particolare ne
deriva l'obbligo reciproco
all’assistenza materiale e mo-
rale, alla coabitazione, alla
contribuzione economica sul-
la base delle proprie capacita
di lavoro e alla definizione
dell'indirizzo della vita familia-
re e della residenza. Il regime
patrimoniale dell'unione civi-
le tra persone dello stesso ses-
s0, in assenza di diversa con-
venzione, e costituito dalla co-
munione dei beni. In materia
ereditaria viene prevista una
sostanziale equiparazione tra
matrimonio ed unione civile,
con l'applicazione della nor-
mativa civilistica sulla succes-
sione.

Fabio Benatti
avvocato
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CREDITO

Come uscire
dalla
Centrale rischi

Cosa porta alla cancellazio-
ne dalla Centrale Rischi?

In una sentenza abbastan-
za recente del Tribunale di Mi-
lano (12.3.2015) si analizza il
concetto di sofferenze, che
implica una valutazione da
parte dell'intermediario della
complessiva situazione finan-
ziaria del cliente e non puo
scaturire automaticamente
da un mero ritardo di quest’
ultimo nel pagamento del de-
bito.

In altri termini: non pud es-
sere sufficiente un volontario
inadempimento o la mancata
puntualita nei pagamento per
l'iscrizione alla Centrale Ri-
schi.

11 Giudice milanese scrive:
“Tra la costituzione in mora
da parte di XXX e la segnala-
zione in Centrale rischi, e pre-
cisamente nel luglio 2013, il
soggetto XXX ha ottenuto un
ingente credito bancario per
la somma di Euro
8.000.000,00 a fronte di garan-
zie ipotecarie”. Se il soggetto
XXX ha ottenuto un affida-
mento di cosl grande impor-
tanza, € stato quindi giudica-
to solvibile e affidabile: si de-
ve escludere che possa essere
considerato insolvente.

Per tali ragioni il Tribunale
ha ordinato la cancellazione
dalla Centrale Rischi.

Fiammetta Modena
avvocato

LAVORO

11 counselling
aiuta
acrescere

In che modo il counselling
aiuta persone, gruppi, fami-
gliee aziende?

1l counselling & una metodo-
logia d'aiuto che facilita lo svi-
luppo delle risorse interiori
della persona mettendo al cen-
trol'idea che il cliente sia agen-
te di cambiamento coinvolto
direttamente nelle possibili so-
luzioni. Il counsellor professio-
nista adotta teorie proprie del
counselling, utilizzando speci-
fiche tecniche comunicative e
relazionali.

Nel counselling si considera
la persona inserita nel suo abi-
tuale contesto di riferimento,
con le proprie percezioni sog-
gettive, con le proprie difficol-
ta, ma anche con delle impor-
tanti risorse che spesso sotto-
valuta o non riesce ad esprime-
re al meglio in funzione dei
cambiamenti desiderati.

Ecco allora che oggi, mentre
assistiamo alla ristrutturazio-
ne dei modelli organizzativi,
sociali, famigliari e di busi-
ness, il counselling diventa un
importante aiuto per gestire
meglio e con maggiore consa-
pevolezza il nostro benessere,
sé stessi, le relazioni con gli al-
tri, i rapporti di lavoro, la quali-
ta della nostra vita. Perché al
centro di tutto ci sono sempre
lerisorse umane.

Annalisa Tria
Counsellor Professionista
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