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◆«Non è una mediazione di basso profilo
ma il frutto di un dialogo lungo
e costruttivo tra le diverse parti in causa»

◆«Il nostro obiettivo è molto ambizioso:
far entrare sul mercato quei 2 milioni
e mezzo di appartamenti sfitti»

IL
NUOVO

MERCATO

«Una legge solidale e liberale»
La difesa di Gianni Mattioli, uno dei padri del provvedimento

PIER FRANCESCO BELLINI

MILANO Gianni Mattioli, sottosegreta-
rioai lavoripubblici, ambientalistadella
prim’ora, può essere considerato uno
dei “padre putativo” della nuova Legge
sugli affitti. Presentata nei primi giorni
del ministero Di Pietro, portata avanti
dal suo successore Paolo Costa, la nor-
mativa che è destinata a rivoluzionare il
concettodi locazionein Italiaègiuntaal
capolinea con Enrico Micheli titolare
dei lavori pubblici. In questo lasso di
tempo, a dare continuità alle intenzioni
originarie e a seguire un iter legislativo
che sembrava interminabile, è stato
dunque l’inconfondibile sottosegreta-
rioconilpapillon

C’è chi parla di una grande riforma e

chi,ladefinisceuna“leggina”senzapre-
tese frutto di troppi compromessi. Che
nedicelei?

«Èunaleggeconunbell’impianto, risul-
tato di un dialogo lungo e costruttivo
che ha visto impegnati il governoe leas-
sociazioni di inquilini e proprietari. Ma
non è una mediazione di basso profilo.
Per laprimavoltasi stabiliscechedauna
parte c’è unproprietario liberodicercar-
si l’inquilino sul mercato; e dall’altro un
affittuario garantito dall’apertura di un
canalediconcertazionetralegrandirap-
presentanzediinquilinieproprietari».

Laprimaaccusapiovutasulgovernoèdi
avereesageratoconildirigismo.

«Maqualedirigismo.Nella leggeèsanci-
ta la libertàdelproprietarioe,diparipas-
so, il dovere del governo di incentivare
chisimuoveràversolaconcertazione.Se

questo è dirigismo. Il nostro obiettivo è
ambizioso: fare entrare sul mercatoquei
2milioniemezzodicasesfitte cheanco-
racisonoinItalia.C’èpoi ilversantedel-
la solidarietà sociale, che non può essere
a carico del proprietario: è un problema
della comunità. Ecco allora i 1800 mi-
liardi del “Fondo nazionale per il soste-
gnoallacondizioneabitativa”.Loscopo
finale è di rendere indifferente, per chi
ha diritto ad un alloggio pubblico, se
questoglipuòesserefornitodirettamen-
te da un ente o se lo si reperisce sul mer-
cato privato, aiutando poi l’affittuario a
fare fronte alle spese. Del resto i datipar-
lano chiaro: di fronte ad una mole di 1
milionee700milafamigliecheoggipos-
sonovantareildirittoadunalloggio,sia-
moingradodifornirnesolo850mila».

Il punto debole può essere individuato

nellascarsitàdeifinanziamenti?
«Loammettosenzapaura: èquesto il ve-
ro punto dolente dell’intera materia. La
dotazione finanziaria, strappata lottan-
do con i denti, è ancora limitata. Ma c’è
anche una spiegazione. In Italia il 78%
delle famiglie vive in case di proprietà.
Per tanto tempo gli inquilini, con i loro
problemi, non hanno dunque turbato il
sonno dei politici. Gli stessi sindacati,
con l’eccezione delle rappresentanze di
categoria, non si sono impegnati in mo-
domassiccio.Maamerisultacheneppu-
re Rifondazione comunista abbia mai
minacciato di rompere l’alleanza di go-
verno su un tema rilevante come que-
sto... Per comprendere l’esiguità dei fi-
nanziamenti è sufficiente fare un para-
gone con la Francia, dove ogni anno
vengono investiti 20mila miliardi per la

politica residenziale. Senza arrivare a
tanto, in Italia non si eguaglia neppure
ciò che in Gran Bretagna è eredità della
politicadellaThatcher:2900miliardial-
l’anno, contro i nostri 1800 miliardi in
tre anni. Si deve dunque fare ancora
molto. Ma intanto la Legge è partita. Ed
è, credetemi,unaLeggerealmente inno-
vativa,chepuòrimettere inmotouncir-
colo virtuoso grazie al quale le case in af-
fitto torneranno numerose sul mercato.
E con l’aumento dell’offerta arriverà an-
cheuncalodeiprezzi».

Sul tappeto, a questo punto, resta l’an-
nosaquestionedeglisfratti.

«Aquestopropositosiamofautoridiuna
linea rigida: alla scadenza della locazio-
ne l’inquilino deve restituire la casa. La
legge non potrebbe essere credibile se ci
fossero tentennamenti nelle afferma-

zionidiprincipio.Ilritornodeltemanel-
le mani della Magistratura è, da questo
puntodivista,unagaranziadidiritto.Ed
èunaspettodiciviltà l’aversancitocheil
proprietario di un’abitazione con un in-
quilino moroso non deve pagare le tasse
susoldichenonriceve».

Fralenovitàchedestanopiùpreoccupa-
zione fra i proprietari c’è la possibilità,
offerta ai Comuni, di utilizzare la leva
fiscaleperconvincerliadaffittare?

«Alcuni enti locali avevano già messa in
pratical’iniziativaautonomamente,uti-
lizzando l’Ici.Noici siamolimitati a ren-
dere più incisiva questa opportunità,
consentendo un aggravio di altri due
punti sulle case sfitte. Ma anche qui non
c’èalcundirigismo.Ognicomunedovrà
dotarsi autonomamente di un regola-
mentostudiatosulleesigenzelocali».

Le domande
degli inquilini

Le domande
dei proprietari

1) Quale contratto vi conviene fare? Dipende dal tipo di immobile,
dalla posizione e dalle vostre esigenze. Chiaramente il contratto

«convenzionato», cioè un accordo regolato tra le associazioni dei pro-
prietari e i sindacatidi inquilini,dàpiùsicurezzeegarantiscedeicanoni
meno cariperché iproprietari, comecontropartita,potrannogoderedi
consistenti sgravi fiscali. La durata di questi contratti è di tre anni con
unapossibileprorogadidueincasodimancataintesatraleparti.

2) Maèverocheconilcontrattoconvenzionatocisonodelleagevo-
lazioni per i cittadini meno abbienti? Sì, è vero. Per gli inquilini

con i redditi bassi (ma il governo dovrà stabilire la soglia) sarà possibile
detrarredall’Irpefpartedelcanone.Lariformaprevedequestapossibili-
tà dal 2001, mentre la Finanziaria ‘99 anticipa l’intervento al 2000. Ma
non è finita: sarà creato anche un fondo sociale per aiutare le famiglie
piùdeboli,cheavrebberodirittoallecasepopolari,apagarel’affitto.

3) Mauncontratto«convenzionato»sipuòfaresubito?No,bisogna
attendere.Almenotremesi,mai tempisipossonoancheraddop-

piare. IlministrodeiLavoripubbliciha60giorniperconvocareirappre-
sentantidelleorganizzazionipiùrappresentative.Sepoinonsitrovaun
accordo, toccherà al ministro stabilire i criteri generali da seguire (altri
90giorni). Insomma,senonavetefretta,enonavetesoldidasbattervia,
vi conviene stipulare un contratto convenzionato. Altrimenti, optate
per un contratto libero. Il canone lo deciderete con il proprietario. La
durataè quadriennale rinnovabile per altri quattro. Ciò chenonèscrit-
to non avrà valore. Se il proprietario vuole inserire una clausola di ag-
giornamentodelprezzo,poteterifiutare.

4) È possibile stipulare contratti più brevi? Sì, anche se bisogna at-
tendere il decreto del ministro dei Lavori pubblici. Inoltre sono

previsticontrattispecialiperstudentiuniversitari.

5) Checosafauninquilinoseilproprietariochiededitornareinpos-
sesso dell’immobile prima dei tempi stabilitidal contratto?Deve

controllare che il proprietario invii una disdetta motivata con sei mesi
di anticipo alla prima scadenza, cioè dopo 4 anni. Ma non basta. Se il
proprietariononutilizza l’immobileper loscopoindicato(entrounan-
no)l’inquilinopotràobbligarloaripristinareilcontratto,oppurearisar-
cirloconunasommaparia36mensilitàdelcanone.

6) Che fine ha fatto il decreto legge che proroga il blocco degli sfrat-
ti?Saràlasciatodecadereperchélaleggeprevedeunasospensione

deglisfrattiper180giorni.Adessosaràilpretoreadeciderei tempidelri-
lascio e a stabilire il giorno dell’esecuzione entro 6 mesi. Nei casi che ri-
guardano particolari categorie di inquilini come anziani, malati termi-
nali, disabili, famiglie numerose, disoccupati o cassintegrati, oppure
persone inattesadell’assegnazionediunalloggiopopolareo incorsodi
costruzione o di rilascio, il termine delle esecuzioni può slittare di 18
mesi. Per il rilascio va dimostrato che l’immobile è in regola da almeno
dueanni.

1) Conquestanuovaleggeaveteduepossibilità:affittarel’immobile
con un contratto a «libero mercato»,oppureconcontratto «con-

venzionato». Il primo è libero, cioè disciplinato da un’accordo diretto
tralesingoleparti,conunadurataquadriennaleerinnovabileperaltri4
anni.Ciòchenonèscrittononavràvalore.Naturalmentesenzaviolare
le disposizione del Codice civile. Disposizioni che saranno l’unico vin-
colo nel caso vogliate affittare una casa signorile, una villao unpalazzo
importante. O anche un immobile vincolato. Se optate per il contratto
convenzionato, cioè regolato dalla trattative tra le associazioni di pro-
prietari e inquilini, la durata sarà di 3 anni con una possibile proroga di
dueincasodimancataintesatra lecontroparti.Lanuovalegge,equesta
è una delle sostanziali novità, accorda una serie di sgravi fiscali ai pro-
prietarichescelgonoilcontrattoregolato. Inoltremettefineaun’ingiu-
stizia: sui canoninonpercepitinonsipagherà le tasse.Quindichihaun
inquilinomoroso,dalmomentoincuilosfrattovieneconvalidato,non
pagherà l’Irpef su quel reddito, e se lo ha fatto andrà in credito d’impo-
sta.Apropositodi sgravi ilproprietariopagherà l’impostadi registroso-
losul70%delcanone.Poi ilproprietarioavràunmaggiorscontosull’Ir-
pefdel30%. Inpratica, chiaffitta sivedràsommareaglialtri redditi solo
il 59%delcanonepercepito.Conil canone libero invecesi saleall’85%.
Inpiù icomunipotrannodeciderealiquoteIciinferioripergli immobili
affittaticonilcontratto«convenzionato».

2) Avete bisogno di utilizzare l’immobile prima della scadenza del
contratto? Si può fare, a patto di inviare una disdetta motivata

conseimesidianticiporispettoallaprimascadenza,cioèdopo4anni, il
proprietariopotràrientrareinpossessodell’appartamento.Attenzione,
però: se non utilizzerete l’immobile per lo scopo previsto (entro un an-
no)dovreteripristinare ilcontrattoconilvecchioinquilinooppurever-
sareunrisarcimentoparia36mensilitàdelcanone.

3) Volete un contratto più breve? Allora dovete attendere il decreto
del ministro dei Lavori pubblici che stabilirà le modalità dei con-

trattidinaturatransitoriacheperònonprevdonoagevolazionifiscali.

4) Vi interessasapereseègiàpossibilestipularecontratticonvenzio-
nati, cioè con l’accordo di sindacati inquilini e associazioni di

proprietà?Civorràunpo‘ditempo.Ipiùpessimisti,parlanoaddirittura
di sei mesi. Il ministro dei lavori pubblici ha 60 giorni per convocare i
rappresentanti delle organizzazioni maggiormente rappresentative.
Sarà sempre il ministro a stabilire i criteri generali da seguire se proprie-
tarieconduttorinontroverannol’accordo(nelcasoaltri90giorni).

5) Stipulando un nuovo contratto si può precisare anche come sarà
l’aumento del canone? No, la riforma delle locazioninonprecisa

chetipodiaggiornamentodelcanonepotràutilizzareilproprietario.La
nuova regolamentazione dice «che è nulla ogni pattuizione volta a de-
terminare un importo dell’equo cannone superiore a quello risultante
dalcontrattoscrittoeregistrato».
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