
Diritto civile - II modulo 

AGGIORNAMENTO NORMATIVO 

 

a. LEGGI SPECIALI IN MATERIA DI LOCAZIONE DI IMMOBILI 

URBANI (in bold i commi sostituiti, modificati o aggiunti dopo il 2005) 

 
a1. L. n. 392/1978 

1) Art. 27  durata della locazione 

1. La durata delle locazioni e sublocazioni di immobili urbani non può essere inferiore a sei anni se 

gli immobili sono adibiti ad una delle attività appresso indicate industriali, commerciali e artigianali di 

interesse turistico, quali agenzie di viaggio e turismo, impianti sportivi e ricreativi, aziende di soggiorno 

ed altri organismi di promozione turistica e simili. 

2. La disposizione di cui al comma precedente si applica anche ai contratti relativi ad immobili adibiti 

all'esercizio abituale e professionale di qualsiasi attività di lavoro autonomo. 

3. La durata della locazione non può essere inferiore a nove anni se l'immobile urbano, anche se 

ammobiliato, è adibito ad attività alberghiere, all'esercizio di imprese assimilate ai sensi dell'articolo 1786 

del codice civile o all'esercizio di attività teatrali. 

4. Se è convenuta una durata inferiore o non è convenuta alcuna durata, la locazione si intende pattuita 

per la durata rispettivamente prevista nei commi precedenti. 

5. Il contratto di locazione può essere stipulato per un periodo più breve qualora l'attività esercitata o 

da esercitare nell'immobile abbia, per sua natura, carattere transitorio 

6. Se la locazione ha carattere stagionale, il locatore è obbligato a locare l'immobile, per la medesima 

stagione dell'anno successivo, allo stesso conduttore che gliene abbia fatta richiesta con lettera raccomandata 

prima della scadenza del contratto. L'obbligo del locatore ha la durata massima di sei anni consecutivi o di 

nove se si tratta di utilizzazione alberghiera. 

7. E' in facoltà delle parti consentire contrattualmente che il conduttore possa recedere in qualsiasi 

momento dal contratto dandone avviso al locatore, mediante lettera raccomandata, almeno sei mesi prima 

della data in cui il recesso deve avere esecuzione. 

8. Indipendentemente dalle previsioni contrattuali il conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, può 

recedere in qualsiasi momento dal contratto con preavviso di almeno sei mesi da comunicarsi con lettera 

raccomandata. 

 

2) Art. 28  rinnovazione del contratto 



1. Per le locazioni di immobili nei quali siano esercitate le attività indicate nei commi primo e secondo 

dell'articolo 27, il contratto si rinnova tacitamente di sei anni in sei anni e, per quelle di immobili adibiti ad 

attività alberghiere o all'esercizio di attività teatrali, di nove anni in nove anni; tale rinnovazione non ha luogo 

se sopravviene disdetta da comunicarsi all'altra parte, a mezzo di lettera raccomandata, rispettivamente 

almeno 12 o 18 mesi prima della scadenza. 

2. Alla prima scadenza contrattuale, rispettivamente di sei o di nove anni, il locatore può esercitare la 

facoltà di diniego della rinnovazione soltanto per i motivi di cui all'articolo 29 con le modalità e i termini ivi 

previsti. 

 

3) Art. 32  aggiornamento del canone 

1. Le parti possono convenire che il canone di locazione sia aggiornato annualmente su richiesta del 

locatore per eventuali variazioni del potere di acquisto della lira. 

2. Le variazioni in aumento del canone, per i contratti stipulati per durata non superiore a quella di 

cui all'articolo 27, non possono essere superiori al 75 per cento di quelle, accertate dall'ISTAT, dell'indice dei 

prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati. Le disposizioni del presente articolo si applicano 

anche ai contratti di locazione stagionale ed a quelli in corso al momento dell'entrata in vigore del limite di 

aggiornamento di cui al secondo comma del presente articolo. 

 

4) Art. 79  patti contrari alla legge 

1. E' nulla ogni pattuizione diretta a limitare la durata legale del contratto o ad attribuire al locatore un 

canone maggiore rispetto a quello previsto dagli articoli precedenti ovvero ad attribuirgli altro vantaggio in 

contrasto con le disposizioni della presente legge. 

2. Il conduttore con azione proponibile fino a sei mesi dopo la riconsegna dell'immobile locato, può 

ripetere le somme sotto qualsiasi forma corrisposte in violazione dei divieti e dei limiti previsti dalla presente 

legge. 

3. In deroga alle disposizioni del primo comma, nei contratti di locazione di immobili adibiti ad uso 

diverso da quello di abitazione, anche se adibiti ad attività alberghiera, per i quali sia pattuito un canone 

annuo superiore ad euro 250.000, e che non siano riferiti a locali qualificati di interesse storico a seguito di 

provvedimento regionale o comunale, è facoltà delle parti concordare contrattualmente termini e 

condizioni in deroga alle disposizioni della presente legge. I contratti di cui al periodo precedente devono 

essere provati per iscritto. 

 

 

 

 

 



a2. L. n. 431/1998 

1) Art. 8  agevolazioni fiscali 

1. Nei comuni di cui all'articolo 1 del decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con 

modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive modificazioni, il reddito imponibile derivante 

al proprietario dai contratti stipulati o rinnovati ai sensi del comma 3 dell'articolo 2 a seguito di accordo 

definito in sede locale e nel rispetto dei criteri indicati dal decreto di cui al comma 2 dell'articolo 4, ovvero nel 

rispetto delle condizioni fissate dal decreto di cui al comma 3 del medesimo articolo 4, determinato ai sensi 

dell'articolo 34 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente della Repubblica 

22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, e' ulteriormente ridotto del 30 per cento. Per i suddetti 

contratti il corrispettivo annuo ai fini della determinazione della base imponibile per l'applicazione 

dell'imposta proporzionale di registro è assunto nella misura minima del 70 per cento. 

2. Comma abrogato dal d.l. n. 244/2016, conv. in l. n. 19/2017. 

3. Le agevolazioni di cui al presente articolo non si applicano ai contratti di locazione volti a soddisfare 

esigenze abitative di natura transitoria, fatta eccezione per i contratti di cui al comma 2 dell'articolo 5 e per i 

contratti di cui al comma 3 dell'articolo 1. 

4. Il Comitato interministeriale per la programmazione economica (CIPE), su proposta del Ministro dei 

lavori pubblici, di intesa con i Ministri dell'interno e di grazia e giustizia, provvede, ogni ventiquattro mesi, 

all'aggiornamento dell'elenco dei comuni di cui al comma 1, anche articolando ed ampliando i criteri previsti 

dall'articolo 1 del decreto-legge 29 ottobre 1986, n. 708, convertito, con modificazioni, dalla legge 23 dicembre 

1986, n. 899. La proposta del Ministro dei lavori pubblici è formulata avuto riguardo alle risultanze dell'attività 

dell'Osservatorio della condizione abitativa di cui all'articolo 12. Qualora le determinazioni del CIPE 

comportino un aumento del numero dei beneficiari dell'agevolazione fiscale prevista dal comma 1, è 

corrispondentemente aumentata, con decreto del Ministro delle finanze, di concerto con il Ministro del tesoro, 

del bilancio e della programmazione economica, la percentuale di determinazione della base imponibile 

prevista dal medesimo comma. Tale aumento non si applica ai contratti stipulati prima della data di entrata 

in vigore del predetto decreto del Ministro delle finanze. 

5. Al comma 1 dell'articolo 23 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del 

Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, sono aggiunti, in fine, i seguenti periodi: "I redditi 

derivanti da contratti di locazione di immobili ad uso abitativo, se non percepiti, non concorrono a formare il 

reddito dal momento della conclusione del procedimento giurisdizionale di convalida di sfratto per morosità 

del conduttore. Per le imposte versate sui canoni venuti a scadenza e non percepiti come da accertamento 

avvenuto nell'ambito del procedimento giurisdizionale di convalida di sfratto per morosità è riconosciuto un 

credito di imposta di pari ammontare". 

6. Per l'attuazione dei commi da 1 a 4 è autorizzata la spesa di lire 4 miliardi per l'anno 1999, di lire 157,5 

miliardi per l'anno 2000, di lire 247,5 miliardi per l'anno 2001, di lire 337,5 miliardi per l'anno 2002, di lire 427,5 

miliardi per l'anno 2003 e di lire 360 miliardi a decorrere dall'anno 2004. 

7. Per l'attuazione del comma 5 è autorizzata la spesa di lire 94 miliardi per l'anno 2000 e di lire 60 

miliardi a decorrere dall'anno 2001. 

 



2) Art. 11  fondo nazionale  

1. Presso il Ministero dei lavori pubblici è istituito il Fondo nazionale per il sostegno all'accesso alle 

abitazioni in locazione, la cui dotazione annua è determinata dalla legge finanziaria, ai sensi dell'articolo 11, 

comma 3, lettera d), della legge 5 agosto 1978, n. 468, e successive modificazioni. 

2. Per ottenere i contributi di cui al comma 3 i conduttori devono dichiarare sotto la propria 

responsabilità che il contratto di locazione è stato registrato. 

3. Le somme assegnate al Fondo di cui al comma 1 sono utilizzate per la concessione, ai conduttori 

aventi i requisiti minimi individuati con le modalità di cui al comma 4, di contributi integrativi per il 

pagamento dei canoni di locazione dovuti ai proprietari degli immobili, di proprietà sia pubblica sia privata, 

e, tenendo conto anche delle disponibilità del Fondo, per sostenere le iniziative intraprese dai Comuni e 

dalle regioni anche attraverso la costituzione di agenzie o istituti per la locazione o fondi di garanzia o 

attraverso attività di promozione in convenzione con imprese di costruzione ed altri soggetti 

imprenditoriali, cooperative edilizie per la locazione, tese a favorire la mobilità nel settore della locazione, 

attraverso il reperimento di alloggi da concedere in locazione a canoni concordati, ovvero attraverso la 

rinegoziazione delle locazioni esistenti per consentire alle parti, con il supporto delle organizzazioni di 

rappresentanza dei proprietari e degli inquilini, la stipula di un nuovo contratto a canone inferiore. Le 

procedure previste per gli sfratti per morosità si applicano alle locazioni di cui al presente comma, anche 

se per finita locazione. I comuni possono, con delibera della propria giunta, prevedere che i contributi 

integrativi destinati ai conduttori vengano, in caso di morosità, erogati al locatore interessato a sanatoria della 

morosità medesima, anche tramite l'associazione della proprietà edilizia dallo stesso locatore per iscritto 

designata, che attesta l'avvenuta sanatoria con dichiarazione sottoscritta anche dal locatore. 

4. Il Ministro dei lavori pubblici, entro novanta giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, 

previa intesa in sede di Conferenza permanente per i rapporti fra lo Stato, le regioni e le province autonome 

di Trento e di Bolzano, definisce, con proprio decreto, i requisiti minimi necessari per beneficiare dei contributi 

integrativi di cui al comma 3 e i criteri per la determinazione dell'entità dei contributi stessi in relazione al 

reddito familiare e all'incidenza sul reddito medesimo del canone di locazione. 

5. Le risorse assegnate al Fondo di cui al comma 1 sono ripartite, entro il 31 marzo di ogni anno, tra le 

regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano. A decorrere dall'anno 2005 la ripartizione è effettuata 

dal Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, previa intesa con la Conferenza permanente per i rapporti tra 

lo Stato, le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano, sulla base dei criteri fissati con apposito 

decreto del Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, previa medesima intesa ed in rapporto alla quota di 

risorse messe a disposizione dalle singole regioni e province autonome, ai sensi del comma 6. 

6. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano possono concorrere al finanziamento degli 

interventi di cui al comma 3 con proprie risorse iscritte nei rispettivi bilanci e definire, sentiti i comuni, la 

finalità di utilizzo del Fondo ottimizzandone l'efficienza, anche in forma coordinata con il Fondo per gli 

inquilini morosi incolpevoli istituito dall'articolo 6, comma 5, del decreto-legge 31 agosto 2013, n. 102, 

convertito con modificazioni dalla legge 28 ottobre 2013, n. 124. 

7. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano provvedono alla ripartizione fra i comuni 

delle risorse di cui al comma 6 nonché di quelle destinate al Fondo ad esse attribuite ai sensi del comma 5; 

le risorse destinate dalle regioni e dalle province autonome di Trento e di Bolzano alla costituzione di 

agenzie o istituti per la locazione o fondi di garanzia o alle attività di promozione in convenzione con 

imprese di costruzione ed altri soggetti imprenditoriali, cooperative edilizie per la locazione sono assegnate 



dalle stesse ai comuni sulla base di parametri che premino sia il numero di abbinamenti tra alloggi a canone 

concordato e nuclei familiari provenienti da alloggi di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata o 

sottoposti a procedure di sfratto esecutivo, sia il numero di contratti di locazione a canone concordato 

complessivamente intermediati nel biennio precedente. 

8. I comuni definiscono l'entità e le modalità di erogazione dei contributi di cui al comma 3, 

individuando con appositi bandi pubblici i requisiti dei conduttori che possono beneficiarne, nel rispetto dei 

criteri e dei requisiti minimi di cui al comma 4. I bandi per la concessione dei contributi integrativi devono 

essere emessi entro il 30 settembre di ogni anno con riferimento alle risorse assegnate, per l'anno di emissione 

del bando, dalla legge finanziaria. 

9. Per gli anni 1999, 2000 e 2001, ai fini della concessione dei contributi integrativi di cui al comma 3, è 

assegnata al Fondo una quota, pari a lire 600 miliardi per ciascuno degli anni 1999, 2000 e 2001, delle risorse 

di cui alla legge 14 febbraio 1963, n. 60, relative alle annualità 1996, 1997 e 1998. Tali disponibilità sono versate 

all'entrata del bilancio dello Stato per essere riassegnate, con decreti del Ministro del tesoro, del bilancio e della 

programmazione economica, ad apposita unità previsionale di base dello stato di previsione del Ministero dei 

lavori pubblici. Le predette risorse, accantonate dalla deliberazione del CIPE del 6 maggio 1998, non sono 

trasferite ai sensi dell'articolo 61 del decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 112, e restano nella disponibilità della 

Sezione autonoma della Cassa depositi e prestiti per il predetto versamento. 

10. Il Ministero dei lavori pubblici provvederà, a valere sulle risorse del Fondo di cui al comma 1, ad 

effettuare il versamento all'entrata del bilancio dello Stato nell'anno 2003 delle somme occorrenti per la 

copertura delle ulteriori minori entrate derivanti, in tale esercizio, dall'applicazione dell'articolo 8, commi da 

1 a 4, pari a lire 67,5 miliardi, intendendosi ridotta per un importo corrispondente l'autorizzazione di spesa 

per l'anno medesimo determinata ai sensi del comma 1 del presente articolo. 

11. Le disponibilità del Fondo sociale, istituito ai sensi dell'articolo 75 della legge 27 luglio 1978, n. 392, 

sono versate all'entrata del bilancio dello Stato per essere riassegnate con decreto del Ministro del tesoro, del 

bilancio e della programmazione economica al Fondo di cui al comma 1. 

 

3) Art. 13  patti contrari alla legge 

1. E' nulla ogni pattuizione volta a determinare un importo del canone di locazione superiore a quello 

risultante dal contratto scritto e registrato. E' fatto carico al locatore di provvedere alla registrazione nel 

termine perentorio di trenta giorni, dandone documentata comunicazione, nei successivi sessanta giorni, 

al conduttore ed all'amministratore del condominio, anche ai fini dell'ottemperanza agli obblighi di tenuta 

dell'anagrafe condominiale di cui all'articolo 1130, numero 6), del codice civile. 

2. Nei casi di nullità di cui al comma 1 il conduttore, con azione proponibile nel termine di sei mesi 

dalla riconsegna dell'immobile locato, può chiedere la restituzione delle somme corrisposte in misura 

superiore al canone risultante dal contratto scritto e registrato. 

3. E' nulla ogni pattuizione volta a derogare ai limiti di durata del contratto stabiliti dalla presente 

legge. 

4. Per i contratti di cui al comma 3 dell'articolo 2 è nulla ogni pattuizione volta ad attribuire al locatore 

un canone superiore a quello massimo definito dagli accordi conclusi in sede locale per immobili aventi le 

medesime caratteristiche e appartenenti alle medesime tipologie. Per i contratti stipulati in base al comma 



1 dell'articolo 2, è nulla, ove in contrasto con le disposizioni della presente legge, qualsiasi pattuizione 

diretta ad attribuire al locatore un canone superiore a quello contrattualmente stabilito. 

5. Per i conduttori che, per gli effetti della disciplina di cui all'articolo 3, commi 8 e 9, del decreto 

legislativo 14 marzo 2011, n. 23, prorogati dall'articolo 5, comma 1-ter, del decreto-legge 28 marzo 2014, n. 

47, convertito, con modificazioni, dalla legge 23 maggio 2014, n. 80, hanno versato, nel periodo intercorso 

dalla data di entrata in vigore del decreto legislativo n. 23 del 2011 al giorno 16 luglio 2015, il canone annuo 

di locazione nella misura stabilita dalla disposizione di cui al citato articolo 3, comma 8, del decreto 

legislativo n. 23 del 2011, l'importo del canone di locazione dovuto ovvero dell'indennità di occupazione 

maturata, su base annua, è pari al triplo della rendita catastale dell'immobile, nel periodo considerato. 

6. Nei casi di nullità di cui al comma 4 il conduttore, con azione proponibile nel termine di sei mesi 

dalla riconsegna dell'immobile locato, può richiedere la restituzione delle somme indebitamente versate. 

Nei medesimi casi il conduttore può altresì richiedere, con azione proponibile dinanzi all'autorità 

giudiziaria, che la locazione venga ricondotta a condizioni conformi a quanto previsto dal comma 1 

dell'articolo 2 ovvero dal comma 3 dell'articolo 2. Tale azione è, altresì, consentita nei casi in cui il locatore 

non abbia provveduto alla prescritta registrazione del contratto nel termine di cui al comma 1 del presente 

articolo. Nel giudizio che accerta l'esistenza del contratto di locazione il giudice determina il canone 

dovuto, che non può eccedere quello del valore minimo definito ai sensi dell'articolo 2 ovvero quello 

definito ai sensi dell'articolo 5, commi 2 e 3, nel caso di conduttore che abiti stabilmente l'alloggio per i  

motivi ivi regolati. L'autorità giudiziaria stabilisce la restituzione delle somme eventualmente eccedenti. 

7. Le disposizioni di cui al comma 6 devono ritenersi applicabili a tutte le ipotesi ivi previste insorte 

sin dall'entrata in vigore della presente legge. 

8. I riferimenti alla registrazione del contratto di cui alla presente legge non producono effetti se non 

vi è obbligo di registrazione del contratto stesso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



b. ALTRE LEGGI SPECIALI (successive al 2005) 

 

1) Art. 23, d.l. n. 133/2014 (conv. in l. n. 164/2014)  contratti di godimento in 

funzione della successive alienazione di immobili (c.d. rent to buy) 

1. I contratti, diversi dalla locazione finanziaria, che prevedono l'immediata concessione del godimento 

di un immobile, con diritto per il conduttore di acquistarlo entro un termine determinato imputando al 

corrispettivo del trasferimento la parte di canone indicata nel contratto, sono trascritti ai sensi dell'articolo 

2645-bis codice civile. La trascrizione produce anche i medesimi effetti di quella di cui all' articolo 2643, comma 

primo, numero 8) del codice civile. 

1-bis. Le parti definiscono in sede contrattuale la quota dei canoni imputata al corrispettivo che il 

concedente deve restituire in caso di mancato esercizio del diritto di acquistare la proprietà dell'immobile 

entro il termine stabilito. 

2. Il contratto si risolve in caso di mancato pagamento, anche non consecutivo, di un numero minimo 

di canoni, determinato dalle parti, non inferiore ad un ventesimo del loro numero complessivo. Per il rilascio 

dell'immobile il concedente può avvalersi del procedimento per convalida di sfratto, di cui al libro quarto, 

titolo I, capo II, del codice di procedura civile. 

3. Ai contratti di cui al comma 1 si applicano gli articoli 2668, quarto comma, 2775-bis e 2825-bis del 

codice civile. Il termine triennale previsto dal comma terzo dell'articolo 2645-bis del codice civile è elevato a 

tutta la durata del contratto e comunque ad un periodo non superiore a dieci anni. Si applicano altresì le 

disposizioni degli articoli da 1002 a 1007 nonché degli articoli 1012 e 1013 del codice civile, in quanto 

compatibili. In caso di inadempimento si applica l'articolo 2932 del codice civile. 

4. Se il contratto di cui al comma 1 ha per oggetto un'abitazione, il divieto di cui all'articolo 8 del decreto 

legislativo 20 giugno 2005, n.122, opera fin dalla concessione del godimento. 

5. In caso di risoluzione per inadempimento del concedente, lo stesso deve restituire la parte dei canoni 

imputata al corrispettivo, maggiorata degli interessi legali. In caso di risoluzione per inadempimento del 

conduttore, il concedente ha diritto alla restituzione dell'immobile ed acquisisce interamente i canoni a titolo 

di indennità, se non è stato diversamente convenuto nel contratto. 

6. In caso di fallimento del concedente il contratto prosegue, fatta salva l'applicazione dell'articolo 67, 

terzo comma, lettera c), del regio decreto 16 marzo 1942, n.267, e successive modificazioni. In caso di fallimento 

del conduttore, si applica l'articolo 72 del regio decreto 16 marzo 1942, n.267, e successive modificazioni; se il 

curatore si scioglie dal contratto, si applicano le disposizioni di cui al comma 5. 

7. Dopo l'articolo 8, comma 5, del decreto-legge 28 marzo 2014, n.47, convertito con modificazioni, dalla 

legge 23 maggio 2014, n.80, è aggiunto il seguente: "5-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano 

anche ai contratti di locazione con clausola di trasferimento della proprietà vincolante per ambedue le parti e 

di vendita con riserva di proprietà, stipulati successivamente alla data di entrata in vigore della presente 

disposizione. 

8. L'efficacia della disposizione di cui al comma 7 è subordinata al positivo perfezionamento del 

procedimento di autorizzazione della Commissione Europea di cui all'articolo 107 del Trattato sul 

Funzionamento dell'Unione Europea (TFUE), di cui è data comunicazione nella gazzetta ufficiale. 



 

2) Art. 1, commi 76-84, l. n. 208/2015  leasing immobiliare abitativo 

 

76. Con il contratto di locazione finanziaria di immobile da adibire ad abitazione principale, la banca o 

l'intermediario finanziario iscritto nell'albo di cui all'articolo 106 del testo unico delle leggi in materia bancaria 

e creditizia, di cui al decreto legislativo 1º settembre 1993, n. 385, si obbliga ad acquistare o a far costruire 

l'immobile su scelta e secondo le indicazioni dell'utilizzatore, che se ne assume tutti i rischi, anche di 

perimento, e lo mette a disposizione per un dato tempo verso un determinato corrispettivo che tenga conto 

del prezzo di acquisto o di costruzione e della durata del contratto. Alla scadenza del contratto l'utilizzatore 

ha la facoltà di acquistare la proprietà del bene a un prezzo prestabilito. 

 

77. All'acquisto dell'immobile oggetto del contratto di locazione finanziaria si applica l'articolo 67, terzo 

comma, lettera a), del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267. 

 

78. In caso di risoluzione del contratto di locazione finanziaria per inadempimento dell'utilizzatore, il 

concedente ha diritto alla restituzione del bene ed è tenuto a corrispondere all'utilizzatore quanto ricavato 

dalla vendita o da altra collocazione del bene avvenute a valori di mercato, dedotta la somma dei canoni 

scaduti e non pagati fino alla data della risoluzione, dei canoni a scadere attualizzati e del prezzo pattuito per 

l'esercizio dell'opzione finale di acquisto. L'eventuale differenza negativa è corrisposta dall'utilizzatore al 

concedente. Nelle attività di vendita e ricollocazione del bene, di cui al periodo precedente, la banca o 

l'intermediario finanziario deve attenersi a criteri di trasparenza e pubblicità nei confronti dell'utilizzatore. 

79. Per il contratto di cui al comma 76 l'utilizzatore può chiedere, previa presentazione di apposita 

richiesta al concedente, la sospensione del pagamento dei corrispettivi periodici per non più di una volta e per 

un periodo massimo complessivo non superiore a dodici mesi nel corso dell'esecuzione del contratto 

medesimo. In tal caso, la durata del contratto è prorogata di un periodo eguale alla durata della sospensione. 

L'ammissione al beneficio della sospensione è subordinata esclusivamente all'accadimento di almeno uno dei 

seguenti eventi, intervenuti successivamente alla stipula del contratto di cui al comma 76: 

a) cessazione del rapporto di lavoro subordinato, ad eccezione delle ipotesi di risoluzione consensuale, 

di risoluzione per limiti di età con diritto a pensione di vecchiaia o di anzianità, di licenziamento per giusta 

causa o giustificato motivo soggettivo, di dimissioni del lavoratore non per giusta causa;  

b) cessazione dei rapporti di lavoro di cui all'articolo 409, numero 3), del codice di procedura civile, ad 

eccezione delle ipotesi di risoluzione consensuale, di recesso datoriale per giusta causa, di recesso del 

lavoratore non per giusta causa.  

80. Al termine della sospensione, il pagamento dei corrispettivi periodici riprende secondo gli importi 

e con la periodicità originariamente previsti dal contratto, salvo diverso patto eventualmente intervenuto fra 

le parti per la rinegoziazione delle condizioni del contratto medesimo. Decorso il periodo di sospensione, in 

caso di mancata ripresa dei pagamenti si applicano le disposizioni del comma 78. La sospensione non 

comporta l'applicazione di alcuna commissione o spesa di istruttoria e avviene senza richiesta di garanzie 

aggiuntive. 
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81. Per il rilascio dell'immobile il concedente può agire con il procedimento per convalida di sfratto di 

cui al libro IV, titolo I, capo II, del codice di procedura civile. 

 

82. All'articolo 15, comma 1, del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente 

della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, dopo la lettera i-sexies) sono inserite le seguenti: 

«i-sexies.1) i canoni, e i relativi oneri accessori, per un importo non superiore a 8.000 euro, e il costo di acquisto 

a fronte dell'esercizio dell'opzione finale, per un importo non superiore a 20.000 euro, derivanti da contratti di 

locazione finanziaria su unità immobiliari, anche da costruire, da adibire ad abitazione principale entro un 

anno dalla consegna, sostenuti da giovani di età inferiore a 35 anni con un reddito complessivo non superiore 

a 55.000 euro all'atto della stipula del contratto di locazione finanziaria che non sono titolari di diritti di 

proprietà su immobili a destinazione abitativa; la detrazione spetta alle condizioni di cui alla lettera b); 

i-sexies.2) le spese di cui alla lettera i-sexies.1), alle condizioni ivi indicate e per importi non superiori alla metà 

di quelli ivi indicati, sostenute da soggetti di età non inferiore a 35 anni con un reddito complessivo non 

superiore a 55.000 euro all'atto della stipula del contratto di locazione finanziaria che non sono titolari di diritti 

di proprietà su immobili a destinazione abitativa». 

83. Al testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro, di cui al decreto del Presidente 

della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, sono apportate le seguenti modificazioni: 

a) all'articolo 40, comma 1-bis, le parole: «immobili strumentali, anche da costruire ed ancorché 

assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, di cui all'articolo 10, primo comma, numero 8-ter)» sono sostituite 

dalle seguenti: «immobili abitativi e strumentali, anche da costruire ed ancorché assoggettati all'imposta sul 

valore aggiunto, di cui all'articolo 10, primo comma, numeri 8-bis) e 8-ter)»;  

b) all'articolo 1 della tariffa, parte prima:  

1) dopo il terzo capoverso è aggiunto il seguente:  

«Se il trasferimento è effettuato nei confronti di banche e intermediari finanziari autorizzati all'esercizio 

dell'attività di leasing finanziario, e ha per oggetto case di abitazione, di categoria catastale diversa da A1, A8 

e A9, acquisite in locazione finanziaria da utilizzatori per i quali ricorrono le condizioni di cui alle note II-bis) 

e II-sexies): 1,5 per cento»;  

2) è aggiunta, in fine, la seguente nota:  

«II-sexies) Nell'applicazione della nota II-bis) ai trasferimenti effettuati nei confronti di banche e 

intermediari finanziari autorizzati all'esercizio dell'attività di leasing finanziario, si considera, in luogo 

dell'acquirente, l'utilizzatore e, in luogo dell'atto di acquisto, il contratto di locazione finanziaria»;  

c) all'articolo 8-bis della tariffa, parte prima:  

1) dopo il comma 1 sono aggiunti i seguenti:  

«1-bis. Atti relativi alle cessioni, da parte degli utilizzatori, di contratti di locazione finanziaria aventi 

ad oggetto immobili a destinazione abitativa, di categoria catastale diversa da A1, A8 e A9, effettuate nei 

confronti di soggetti per i quali ricorrono le condizioni di cui alle note II-bis) e II-sexies) dell'articolo 1, ancorché 
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assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, di cui all'articolo 10, primo comma, numero 8-bis), del decreto del 

Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633: 1,5 per cento.  

1-ter. Atti, diversi da quelli di cui al comma 1-bis, relativi alle cessioni, da parte degli utilizzatori, di 

contratti di locazione finanziaria aventi ad oggetto immobili a destinazione abitativa, anche da costruire ed 

ancorché assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, di cui all'articolo 10, primo comma, numero 8-bis), del 

decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633: 9 per cento»;  

2) alla nota I), le parole: «di cui al comma 1» sono sostituite dalle seguenti: «di cui ai commi 1, 1-bis e 1-

ter».  

84. Le disposizioni di cui ai commi 82 e 83 si applicano dal 1º gennaio 2016 al 31 dicembre 2020. 

 

3) Art. 1, comma 44, l. 76/2016  successione mortis causa nella locazione del convivente 

di fatto 

 
44. Nei casi di morte del conduttore o di suo recesso dal contratto di locazione della casa di comune 

residenza, il convivente di fatto ha facoltà di succedergli nel contratto. 

 

4) Art. 4 d.l. 50/2017, conv. in l. n. 96/2017  regime fiscale delle locazioni brevi 

1. Ai fini del presente articolo, si intendono per locazioni brevi i contratti di locazione di immobili ad 

uso abitativo di durata non superiore a 30 giorni, ivi inclusi quelli che prevedono la prestazione dei servizi di 

fornitura di biancheria e di pulizia dei locali, stipulati da persone fisiche, al di fuori dell'esercizio di attività 

d'impresa, direttamente o tramite soggetti che esercitano attività di intermediazione immobiliare, ovvero 

soggetti che gestiscono portali telematici, mettendo in contatto persone in cerca di un immobile con persone 

che dispongono di unità immobiliari da locare. 

2. A decorrere dal 1° giugno 2017, ai redditi derivanti dai contratti di locazione breve stipulati a partire 

da tale data si applicano le disposizioni dell'articolo 3 del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23, con l'aliquota 

del 21 per cento in caso di opzione per l'imposta sostitutiva nella forma della cedolare secca. 

3. Le disposizioni del comma 2 si applicano anche ai corrispettivi lordi derivanti dai contratti di 

sublocazione e dai contratti a titolo oneroso conclusi dal comodatario aventi ad oggetto il godimento 

dell'immobile da parte di terzi, stipulati alle condizioni di cui al comma 1. 

3-bis. Con regolamento da emanare entro novanta giorni dalla data di entrata in vigore della legge di 

conversione del presente decreto, ai sensi dell'articolo 17, comma 1, della legge 23 agosto 1988, n. 400, su 

proposta del Ministro dell'economia e delle finanze, possono essere definiti, ai fini del presente articolo, i criteri 

in base ai quali l'attività di locazione di cui al comma 1 del presente articolo si presume svolta in forma 

imprenditoriale, in coerenza con l'articolo 2082 del codice civile e con la disciplina sui redditi di impresa di cui 

al testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 
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917, avuto anche riguardo al numero delle unità immobiliari locate e alla durata delle locazioni in un anno 

solare.  

4. I soggetti che esercitano attività di intermediazione immobiliare, nonché quelli che gestiscono portali 

telematici, mettendo in contatto persone in ricerca di un immobile con persone che dispongono di unità 

immobiliari da locare, trasmettono i dati relativi ai contratti di cui ai commi 1 e 3 conclusi per il loro tramite 

entro il 30 giugno dell'anno successivo a quello a cui si riferiscono i predetti dati. L'omessa, incompleta o 

infedele comunicazione dei dati relativi ai contratti di cui al comma 1 e 3 è punita con la sanzione di cui 

all'articolo 11, comma 1 del decreto legislativo 18 dicembre 1997, n. 471. La sanzione è ridotta alla metà se la 

trasmissione è effettuata entro i quindici giorni successivi alla scadenza, ovvero se, nel medesimo termine, è 

effettuata la trasmissione corretta dei dati. 

5. I soggetti residenti nel territorio dello Stato che esercitano attività di intermediazione immobiliare, 

nonché quelli che gestiscono portali telematici, mettendo in contatto persone in ricerca di un immobile con 

persone che dispongono di unità immobiliari da locare, qualora incassino i canoni o i corrispettivi relativi ai 

contratti di cui ai commi 1 e 3, ovvero qualora intervengano nel pagamento dei predetti canoni o corrispettivi, 

operano, in qualità di sostituti d'imposta, una ritenuta del 21 per cento sull'ammontare dei canoni e 

corrispettivi all'atto del pagamento al beneficiario e provvedono al relativo versamento con le modalità di cui 

all'articolo 17 del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, e alla relativa certificazione ai sensi dell'articolo 4 del 

regolamento di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 luglio 1998, n. 322. Nel caso in cui non sia 

esercitata l'opzione per l'applicazione del regime di cui al comma 2, la ritenuta si considera operata a titolo di 

acconto. 

5-bis. I soggetti di cui al comma 5 non residenti in possesso di una stabile organizzazione in Italia, ai 

sensi dell'articolo 162 del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 

22 dicembre 1986, n. 917, qualora incassino i canoni o i corrispettivi relativi ai contratti di cui ai commi 1 e 3, 

ovvero qualora intervengano nel pagamento dei predetti canoni o corrispettivi, adempiono agli obblighi 

derivanti dal presente articolo tramite la stabile organizzazione. I soggetti non residenti riconosciuti privi di 

stabile organizzazione in Italia, ai fini dell'adempimento degli obblighi derivanti dal presente articolo, in 

qualità di responsabili d'imposta, nominano un rappresentante fiscale individuato tra i soggetti indicati 

nell'articolo 23 del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600. 

5-ter. Il soggetto che incassa il canone o il corrispettivo, ovvero che interviene nel pagamento dei predetti 

canoni o corrispettivi, è responsabile del pagamento dell'imposta di soggiorno di cui all'articolo 4 del decreto 

legislativo 14 marzo 2011, n. 23, e del contributo di soggiorno di cui all'articolo 14, comma 16, lettera e), del 

decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122, nonché 

degli ulteriori adempimenti previsti dalla legge e dal regolamento comunale. 

6. Con provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle entrate, da emanarsi entro novanta giorni 

dall'entrata in vigore del presente decreto, sono stabilite le disposizioni di attuazione dei commi 4, 5 e 5-bis 

del presente articolo, incluse quelle relative alla trasmissione e conservazione dei dati da parte 

dell'intermediario. 

7. A decorrere dall'anno 2017 gli enti che hanno facoltà di applicare l'imposta di soggiorno ai sensi 

dell'articolo 4 del decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23, e il contributo di soggiorno di cui all'articolo 14, 

comma 16, lettera e), del decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla legge 30 
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luglio 2010, n. 122, possono, in deroga all'articolo 1, comma 26, della legge 28 dicembre 2015, n. 208, e 

all'articolo 1, comma 169, della legge 27 dicembre 2006, n. 296, istituire o rimodulare l'imposta di soggiorno e 

il contributo di soggiorno medesimi. 

7-bis. Il comma 4 dell'articolo 16 del decreto legislativo 14 settembre 2015, n. 147, si interpreta nel senso 

che i soggetti che hanno optato, ai sensi del predetto comma 4, per il regime agevolativo previsto per i 

lavoratori impatriati dal comma 1 del medesimo articolo, decadono dal beneficio fiscale laddove la residenza 

in Italia non sia mantenuta per almeno due anni. In tal caso, si provvede al recupero dei benefìci già fruiti, con 

applicazione delle relative sanzioni e interessi. 

 

5) Art. 1, commi 136-140, l. n. 124/2017  leasing finanziario in generale (regime del 

rischio; risoluzione per inadempimento): 

136. Per locazione finanziaria si intende il contratto con il quale la banca o l'intermediario finanziario 

iscritto nell'albo di cui all'articolo 106 del testo unico di cui al decreto legislativo 1° settembre 1993, n. 385, si 

obbliga ad acquistare o a far costruire un bene su scelta e secondo le indicazioni dell'utilizzatore, che ne assume 

tutti i rischi, anche di perimento, e lo fa mettere a disposizione per un dato tempo verso un determinato 

corrispettivo che tiene conto del prezzo di acquisto o di costruzione e della durata del contratto. Alla scadenza 

del contratto l'utilizzatore ha diritto di acquistare la proprietà del bene ad un prezzo prestabilito ovvero, in 

caso di mancato esercizio del diritto, l'obbligo di restituirlo. 

137. Costituisce grave inadempimento dell'utilizzatore il mancato pagamento di almeno sei canoni 

mensili o due canoni trimestrali anche non consecutivi o un importo equivalente per i leasing immobiliari, 

ovvero di quattro canoni mensili anche non consecutivi o un importo equivalente per gli altri contratti di 

locazione finanziaria. 

138. In caso di risoluzione del contratto per l'inadempimento dell'utilizzatore ai sensi del comma 137, il 

concedente ha diritto alla restituzione del bene ed è tenuto a corrispondere all'utilizzatore quanto ricavato 

dalla vendita o da altra collocazione del bene, effettuata ai valori di mercato, dedotte la somma pari 

all'ammontare dei canoni scaduti e non pagati fino alla data della risoluzione, dei canoni a scadere, solo in 

linea capitale, e del prezzo pattuito per l'esercizio dell'opzione finale di acquisto, nonché le spese anticipate 

per il recupero del bene, la stima e la sua conservazione per il tempo necessario alla vendita. Resta fermo nella 

misura residua il diritto di credito del concedente nei confronti dell'utilizzatore quando il valore realizzato 

con la vendita o altra collocazione del bene è inferiore all'ammontare dell'importo dovuto dall'utilizzatore a 

norma del periodo precedente. 

139. Ai fini di cui al comma 138, il concedente procede alla vendita o ricollocazione del bene sulla base 

dei valori risultanti da pubbliche rilevazioni di mercato elaborate da soggetti specializzati. Quando non è 

possibile far riferimento ai predetti valori, procede alla vendita sulla base di una stima effettuata da un perito 

scelto dalle parti di comune accordo nei venti giorni successivi alla risoluzione del contratto o, in caso di 

mancato accordo nel predetto termine, da un perito indipendente scelto dal concedente in una rosa di almeno 

tre operatori esperti, previamente comunicati all'utilizzatore, che può esprimere la sua preferenza vincolante 

ai fini della nomina entro dieci giorni dal ricevimento della predetta comunicazione. Il perito è indipendente 

quando non è legato al concedente da rapporti di natura personale o di lavoro tali da compromettere 

l'indipendenza di giudizio. Nella procedura di vendita o ricollocazione il concedente si attiene a criteri di 
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celerità, trasparenza e pubblicità adottando modalità tali da consentire l'individuazione del migliore offerente 

possibile, con obbligo di informazione dell'utilizzatore. 

140. Restano ferme le previsioni di cui all'articolo 72-quater del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, e si 

applica, in caso di immobili da adibire ad abitazione principale, l'articolo 1, commi 76, 77, 78, 79, 80 e 81, della 

legge 28 dicembre 2015, n. 208. 
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