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METROPOLIS

I'Unita

CAPOI

Locazione di immobili
adibiti ad uso abitativo

ARTICOLO1
(Ambitodiapplicazione)

1. [ contratti di locazione di

immobili adibiti ad uso
abitativo, di seguito denominati
”contrattidilocazione”, sonosti-
pulati o rinnovati, successiva-
mente alla data di entrata in vi-
gore della presente legge, ai sensi
deicommile3dell’articolo2.

Le disposizioni di cui agli

2‘

articoli2, 3,4,7,8e13della
presente legge non si applicano:
a) ai contratti di locazione relati-
viagliimmobili vincolati ai sensi
della legge 1 giugno 1939, n.
1089, oinclusinelle categorie ca-
tastali A/1, A/8 e A/9, che sono
sottoposti esclusivamente alla
disciplinadi cui agliarticoli 1571
eseguentidel codicecivilequalo-
ra non siano stipulati secondo le
modalita di cui al comma 3 del-
l'articolo 2 della presente legge;
b) agli alloggi di edilizia residen-
ziale pubblica, ai quali si applica
la relativa normativa vigente,
statale e regionale; c) agli alloggi
locatiesclusivamente per finalita

turistiche.
3. Le disposizioni di cui agli
articoli 2, 3, 4, 7 e 13 della
presente legge non si applicano
ai contratti di locazione stipulati
dagli entilocali in qualita di con-
duttori per soddisfare esigenze
abitative di carattere transitorio,
aiqualisiapplicanoledisposizio-
ni di cui agli articoli 1571 e se-
guenti del codice civile. A tali
contratti non si applical’articolo
56 della legge 27 luglio 1978, n.

392.

4. A decorrere dalla data di
entrata in vigore della pre-

sentelegge, perlastipuladivalidi

contratti di locazione é richiesta

laformascritta.

ARTICOLO2
(Modalitadistipula
edirinnovodeicontratti
dilocazione)

1. Le parti possono stipulare

contratti di locazione di
durata non inferiore a quattro
anni, decorsiiqualiicontrattiso-
no rinnovati per un periodo di
quattro anni, fatti salvi i casi in
cui il locatore intenda adibire
I'immobile agli usi o effettuare
sullo stesso le opere di cui all’arti-
colo 3, ovvero vendere 'immo-
bile alle condizioni e con le mo-
dalita di cuial medesimoarticolo
3. Allasecondascadenza del con-
tratto, ciascuna delle parti ha di-
rittodiattivarela proceduraperil
rinnovo a nuove condizioni o
per la rinuncia al rinnovo del
contratto, comunicando la pro-
priaintenzione con letteraracco-
mandatadainviareall’altra parte
almeno sei mesi prima della sca-
denza. La parte interpellata deve
rispondere a mezzo letteraracco-
mandata entro sessanta giorni
dalla data di ricezione della rac-
comandata di cui al secondo pe-
riodo. In mancanza di risposta o
diaccordoil contrattosiintende-
ra scaduto alla data di cessazione
della locazione. In mancanza
della comunicazione di cui al se-
condo periodo il contratto & rin-
novato tacitamente alle medesi-

me condizioni.

2. Per i contratti stipulati o
rinnovati ai sensi del com-

ma 1, i contraenti possono avva-

lersi dell’assistenza delle organiz-

zazioni della proprieta edilizia e

deiconduttori.
3. Inalternativaaquantopre-
visto dal comma 1, le parti
possono stipulare contratti di lo-
cazione, definendo il valore del
canone, la durata del contratto,
anche in relazione a quanto pre-
visto dall’articolo 5, comma 1,
nelrispetto comunquediquanto
previsto dal comma 5 del presen-
te articolo, ed altre condizioni
contrattuali sulla base di quanto
stabilito in appositi accordi defi-
niti in sede locale fra le organiz-
zazioni della proprieta edilizia e
le organizzazioni dei conduttori

La nuova legge sugli affitti

Punto per punto il testo integrale delle regole varate dal Parlamento

maggiormente rappresentative,
che provvedono alla definizione
di contratti-tipo. Al fine di pro-
muovere i predetti accordi, i co-
muni, anche in forma associata,
provvedono a convocare le pre-
dette organizzazioni entro ses-
santa giorni dalla emanazione
del decreto dicuial comma 2 del-
l'articolo 4. I medesimi accordi
sonodepositati, a curadelle orga-
nizzazioni firmatarie, presso
ogni comune dell’area territoria-

leinteressata.
4. Der favorire la realizzazio-
ne degli accordi di cui al
comma 3,icomuni possono deli-
berare, nel rispetto dell’equili-
brio dibilancio, aliquote dell'im-
posta comunale sugli immobili
(ICI) pit favorevoli per i proprie-
tari che concedono in locazione
a titolo di abitazione principale
immobili alle condizioni defini-
te dagli accordi stessi. I comuni
che adottano tali delibere posso-
no derogare al limite minimo
stabilito, ai fini della determina-
zione delle aliquote, dalla nor-
mativa vigente al momento in
cui le delibere stesse sono assun-
te. I comuni di cui all’articolo 1
del decreto-legge 30 dicembre
1988, n. 551, convertito, con
modificazioni, dallalegge 21 feb-
braio 1989, n. 61, e successive
modificazioni, per la stessa fina-
lita di cui al primo periodo posso-
no derogare al limite massimo
stabilito dalla normativa vigente
in misura non superiore al 2 per
mille, limitatamente agli immo-
bili non locati per i quali non ri-
sultino essere stati registrati con-
tratti dilocazione daalmeno due

anni.
5. Icontratti di locazione sti-
pulati ai sensidel comma 3
non possono avere durata infe-
riore ai tre anni, ad eccezione di
quelli di cui all’articolo 5. Alla
prima scadenza del contratto,
ove le parti non concordino sul
rinnovo del medesimo, il con-
tratto € prorogato di diritto per
due anni fatta salva la facolta di
disdetta da parte del locatore che
intenda adibire I'immobile agli
usi o effettuare sullostessole ope-
re di cui all’articolo 3, ovvero
vendere 'immobile alle condi-
zioni e con le modalita di cui al
medesimo articolo 3. Alla sca-
denza del periodo di proroga
biennale ciascuna delle parti ha
diritto di attivare la procedura
per il rinnovo a nuove condizio-
nioperlarinunciaal rinnovodel
contratto comunicando la pro-
priaintenzione con letteraracco-
mandatadainviareall’altra parte
almeno sei mesi prima della sca-
denza. In mancanza della comu-
nicazione il contratto ¢ rinnova-
to tacitamente alle medesime

condizioni.

6. [contratti di locazione sti-
pulati prima della data di

entrata in vigore della presente

legge che si rinnovino tacita-

mente sono disciplinati dal com-

ma1delpresentearticolo.

ARTICOLO3
(Disdettadel contratto
dapartedellocatore)

1. Alla prima scadenza dei

contratti stipulati ai sensi
del comma 1 dell’articolo 2 e alla
prima scadenza dei contratti sti-
pulati ai sensi del comma 3 del
medesimo articolo, il locatore
puo avvalersi della facolta di di-
niego del rinnovo del contratto,
dandone comunicazione al con-
duttore con preavviso di almeno
sei mesi, per i seguenti motivi: a)
quandoillocatore intenda desti-
narel'immobilead uso abitativo,
commerciale, artigianale o pro-
fessionale proprio, del coniuge,
dei genitori, dei figli o dei parenti
entro il secondo grado; b) quan-
do il locatore, persona giuridica,
societa o ente pubblico o comun-
que con finalita pubbliche, so-
ciali, mutualistiche, cooperative,
assistenziali, culturali o di culto
intenda destinare I'immobile al-
l'esercizio delle attivita dirette a
perseguire le predette finalita ed
offra al conduttore altro immo-
bile idoneo e di cuiil locatore ab-
bia la piena disponibilita; c)
quando il conduttore abbia la
piena disponibilita di un allog-
gio libero ed idoneo nello stesso
comune; d) quando l'immobile

sia compreso in un edificio gra-
vemente danneggiato che debba
esserericostruito o del quale deb-
baessereassicuratalastabilitaela
permanenza del conduttore sia
di ostacolo al compimento di in-
dispensabili lavori; e) quando
I'immobile si trovi in uno stabile
del quale ¢ prevista l'integrale ri-
strutturazione, ovvero siintenda
operare la demolizione o la radi-
cale trasformazione per realizza-
re nuove costruzioni, ovvero,
trattandosi di immobile sito al-
l'ultimo piano, il proprietario in-
tenda eseguire sopraelevazioni a
norma di legge e per eseguirle sia
indispensabile per ragioni tecni-
che lo sgombero dell'immobile
stesso; f) quando, senza che si sia
verificata alcuna legittima suc-
cessione nel contratto, il condut-
tore non occupi continuativa-
mente 'immobile senza giustifi-
cato motivo; g) quandoil locato-
re intenda vendere I'immobile a
terzi e non abbia la proprieta di
altri immobili ad uso abitativo
oltreaquello eventualmente adi-
bito a propria abitazione. In tal
caso al conduttore ericonosciuto
il diritto di prelazione, da eserci-
tare con le modalita di cui agli ar-
ticoli 38 e 39 della legge 27 luglio
1978,n.392.

2. Neicasididisdettadel con-

tratto da parte del locatore
per i motivi di cui al comma 1,
lettere d) ed e), il possesso, per1’e-
secuzione dei lavori ivi indicati,
della concessione o dell’autoriz-
zazione edilizia é condizione di
procedibilita dell’azione di rila-
scio. I termini di validita della
concessione o dell’autorizzazio-
ne decorrono dall’effettiva di-
sponibilita a seguito del rilascio
dell'immobile. Il conduttore ha
diritto di prelazione, da esercita-
re con le modalita di cui all’arti-
colo 40 della legge 27 luglio
1978, n. 392, se il proprietario,
terminati i lavori, concede nuo-
vamente in locazione I'immobi-
le. Nellacomunicazione delloca-
tore deve essere specificato, a pe-
na di nullita, il motivo, fra quelli
tassativamente indicati al com-
ma 1, sul quale la disdetta ¢ fon-

data.
3. Qualora il locatore abbia
riacquistato la disponibili-
ta dell’alloggio a seguito di ille-
gittimo esercizio della facolta di
disdetta ai sensi del presente arti-
colo, il locatore stesso ¢ tenuto a
corrispondere unrisarcimento al
conduttore da determinare in
misura non inferiore a trentasei
mensilita dell'ultimo canone di

locazione percepito.

4. Perlaproceduradidiniego
di rinnovo si applica I'arti-

colo 30 della legge 27 luglio

1978,1n.392, e successive modifi-

cazioni.

5. Nel caso in cui il locatore

abbia riacquistato, anche
con procedura giudiziaria, la di-
sponibilita dell’alloggio e non lo
adibisca, nel termine di dodici
mesi dalla data in cui ha riacqui-
statola disponibilita, agli usi peri
quali ha esercitato facolta di di-
sdetta aisensidel presente artico-
lo, il conduttore ha diritto al ri-
pristino del rapporto di locazio-
ne alle medesime condizioni di
cui al contratto disdettato o, in
alternativa, al risarcimento di cui

alcomma3.

6. 1l conduttore, qualora ri-
corrano gravi motivi, puo

recedere in qualsiasi momento

dal contratto, dando comunica-

zioneallocatore con preavvisodi

seimesi.

CAPOII

Contratti di locazione
stipulati in base ad accordi
definiti in sede locale

ARTICOLO4
(Convenzionenazionale)

1. Alfine di favorire la realiz-

zazione degli accordi di cui
al comma 3 dell’articolo 2, il Mi-
nistro dei lavori pubblici convo-
ca le organizzazioni della pro-
prieta edilizia e dei conduttori
maggiormente rappresentativea
livello nazionale entro sessanta
giorni dalla data di entrata in vi-

TR

gore della presente legge e, suc-
cessivamente, ogni tre anni a de-
correre dalla medesima data, al
fine di promuovere una conven-
zione, di seguito denominata
"convenzione nazionale”, che
individui i criteri generali per la
definizione dei canoni, anche in
relazione alla durata dei contrat-
ti, alla rendita catastale dell’im-
mobile e ad altri parametri ogget-
tivi, nonché delle modalita per
garantire particolari esigenze
delle parti. In caso di mancanza
di accordo delle parti, i predetti
criteri generali sono stabiliti dal
Ministro dei lavori pubblici, di
concerto con il Ministro delle fi-
nanze, con il decreto di cui al
comma 2 del presente articolo,
sullabase degli orientamenti pre-
valenti espressi dalle predette or-
ganizzazioni. I criteri generali de-
finitiaisensidel presente comma
costituisconolabase perlarealiz-
zazione degli accordilocali di cui
al comma 3 dell’articolo 2 e il lo-
ro rispetto costituisce condizio-
ne per l'applicazione dei benefici

dicuiall’articolo8.
2. [ criteri generali di cui al
comma 1 sono indicati in
apposito decreto del Ministrodei
lavori pubblici, di concerto conil
Ministro delle finanze, da ema-
nare entro trenta giorni dalla
conclusione della convenzione
nazionale ovvero dalla constata-
zione, da parte del Ministro dei
lavori pubblici, della mancanza
di accordo delle parti, trascorsi
novanta giorni dalla loro convo-
cazione. Con il medesimo decre-
to sono stabilite le modalita di
applicazione dei benefici di cui
all’articolo 8 per i contratti di lo-
cazione stipulati ai sensidel com-
ma 3 dell’articolo 2 in conformi-
ta ai criteri generali di cui al com-
ma1delpresentearticolo.
3. Entro quattro mesi dalla
data di emanazione del de-
creto di cui al comma 2, il Mini-
stro dei lavori pubblici, di con-
certo con il Ministro delle finan-
ze, fissa con apposito decreto le
condizioni alle quali possono es-
sere stipulati i contratti di cui al
comma 3 dell’articolo 2, nel caso
in cuinonvengano convocateda
parte dei comuni le organizza-
zionidella proprieta edilizia e dei
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conduttori ovvero non siano de-
finiti gli accordi di cui al medesi-
mocomma3dell’articolo 2.
4. Fermo restando quanto
stabilito dall’articolo 60,
comma 1, lettera e), del decreto
legislativo 31 marzo 1998, n.
112, con apposito atto di indiriz-
70 e coordinamento, da adottare
con decreto del Presidente della
Repubblica, previa deliberazione
del Consiglio dei ministri, ai sen-
si dell’articolo 8 della legge 15
marzo 1997, n. 59, sono definiti,
in sostituzione di quelli facenti
riferimento alla legge 27 luglio
1978,1n.392, e successive modifi-
cazioni, criteri in materia di de-
terminazione da parte delle re-
gioni dei canoni dilocazione per
gli alloggi di edilizia residenziale
pubblica. Gli attuali criteri di de-
terminazione dei canoni restano
validi fino all’adeguamento da
parte delle regioni ai criteri stabi-
liti ai sensidel presentecomma.

ARTICOLOS
(Contrattidilocazione
dinaturatransitoria)

1. Idecretodicuialcomma?2

dell’articolo 4 definisce le
condizioni e le modalita per la
stipula di contratti di locazione
dinatura transitoriaanche didu-
rata inferiore ai limiti previsti
dalla presente legge per soddista-
reparticolariesigenze delle parti.
2. Inalternativaaquantopre-

visto dal comma 1, posso-
no essere stipulati contratti dilo-
cazione per soddisfare le esigen-
ze abitative di studenti universi-
tari sulla base di contratti-tipo

definiti dagli accordi di cui al
comma3.

3. E facolta dei comuni sede
di universita o di corsi uni-
versitari distaccati, eventual-

mente d’intesa con comuni limi-
trofi, promuovere specifici ac-
cordi locali per la definizione,
sulla base dei criteri stabiliti ai
sensidel comma 2 dell’articolo 4,
di contratti-tiporelativiallaloca-
zione di immobili ad uso abitati-
vo per studenti universitari. Agli
accordi partecipano, oltre alle or-
ganizzazioni di cui al comma 3
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dell’articolo 2, leaziende peril di-
ritto allo studio e le associazioni
degli studenti, nonché coopera-
tive ed enti non lucrativi operan-
tinelsettore.

CAPOIII

Esecuzione
dei provvedimenti
dirilascio degliimmobili
adibiti ad uso abitativo

ARTICOLO6
(Rilascio degliimmobili)

1. Neicomuni indicati all’ar-

ticolo 1 del decreto-legge
30 dicembre 1988, n. 551, con-
vertito, con modificazioni, dalla
legge 21 febbraio 1989, n. 61, e
successive modificazioni, le ese-
cuzioni dei provvedimenti di ri-
lascio di immobili adibiti ad uso
abitativo per finita locazione so-
nosospese per un periodo di cen-
tottanta giorni a decorrere dalla
datadientratainvigoredella pre-

sentelegge.
2. [Illocatore ed il conduttore
di immobili adibiti ad uso
abitativo, periquali penda prov-
vedimento esecutivo di rilascio
pet finita locazione, avviano en-
tro il termine di sospensione di
cuialcomma 1,amezzodilettera
raccomandata con avviso dirice-
vimento, anche tramite le rispet-
tive organizzazioni sindacali,
trattative perlastipuladiunnuo-
vo contratto dilocazione in base
alle procedure definite all’artico-
lo2dellapresentelegge.
3. Trascorso il termine di cui
al comma 1 ed in mancan-
zadiaccordo frale parti peril rin-
novodellalocazione,icondutto-
ri interessati possono chiedere,
entro e non oltre i trenta giorni
dalla scadenza del termine fissa-
to dal comma 1, con istanza ri-
volta al pretore competente ai
sensi dell’articolo 26, primo
comma, del codice di procedura
civile, che sia nuovamente fissa-
toilgiornodell’esecuzione. Siap-
plicano i commi dal secondo al
settimo dell’articolo 11 del de-
creto-legge 23 gennaio 1982, n.
9, convertito, con modificazioni,
dalla legge 25 marzo 1982, n. 94.
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Avverso il decreto del pretore ¢
ammessa opposizione al tribu-
nale che giudica con le modalita
di cui all’articolo 618 del codice
diproceduracivile. Il decreto con
cuiil pretore fissanuovamentela
data dell’esecuzione vale anche
come autorizzazione all'ufficiale
giudiziario a servirsi dell’assi-
stenzadellaforzapubblica.
4. Periprovvedimentiesecu-
tivi di rilascio per finita lo-
cazione emessi dopo la data di
entrata in vigore della presente
legge, il conduttore puo chiedere
una sola volta, con istanza rivol-
ta al pretore competente ai sensi
dell’articolo 26, primo comma,
del codice di procedura civile,
che sia nuovamente fissato il
giorno dell’esecuzione entro un
termine di sei mesi salvi i casi di
cui al comma 5. Si applicano i
commi dal secondo al settimo
dell’articolo 11 del citato decre-
to-legge n. 9 del 1982, converti-
to, con modificazioni, dalla leg-
ge n. 94 del 1982. Avverso il de-
creto del pretore il locatore ed il
conduttore possono proporre
opposizione per qualsiasi moti-
vo al tribunale che giudica con le
modalita di cui all’articolo 618
del codicediproceduracivile.
5. [Ildifferimento del termine
delle esecuzioni di cui ai
commi 3 e 4 puo essere fissato fi-
noadiciottomesinei casiin cuiil
conduttore abbia compiuto i 65
anni di eta, abbia cinque o pit fi-
gli a carico, sia iscritto nelle liste
di mobilita, percepisca un tratta-
mento di disoccupazione o diin-
tegrazione salariale, sia formal-
mente assegnatario dialloggio di
edilizia residenziale pubblica ov-
vero di ente previdenziale o assi-
curativo, sia prenotatario di al-
loggio cooperativoin corsodico-
struzione, siaacquirentediunal-
loggio in costruzione, sia pro-
prietario di alloggio per il quale
abbiainiziatoazionedirilascio. Il
medesimo differimento del ter-
mine delle esecuzioni puo essere
fissato nei casi in cui il condutto-
re o uno dei componenti il nu-
cleo familiare, convivente con il
conduttore da almeno sei mesi,
sia portatore di handicap o mala-
toterminale.

(segue)



