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LEGGE DI STABILITA’
LE NORME CHE RIGUARDANO 
INQUILINI E PROPRIETARI



Articolo 1 Comma 1
Comodato d'uso

Introdotta la riduzione del 50% di IMU E TASI per le unità immo-
biliari, concesse in comodato d'uso dal soggetto passivo ai
parenti di linea retta di primo grado, che la utilizzino come abi-
tazione principale (dai genitori ai figli e dai figli ai genitori) ad
esclusione delle unità immobiliari di tipo signorile , di ville, castel-
li e palazzi di eminenti pregi artistici e storici.
è possibile fruire della riduzione a condizione che  il contratto sia
registrato e che il comodante possieda un solo immobile in Italia
e risieda anagraficamente nonché dimori abitualmente nello
stesso comune in cui è situato l'immobile concesso in comoda-
to; il beneficio si applica anche nel caso in cui il comodante oltre
all'immobile concesso in comodato possieda nello stesso comu-
ne un altro immobile adibito a propria abitazione principale.

Articolo 1 Comma 1

All'articolo 13 del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, con-
vertito,con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214,
sono apportate le seguenti modificazioni:

a) al comma 2, le parole da: ", nonché l'unità immobiliare" fino
a: "non superiore a 15.000 euro annui" sono soppresse;

b) al comma 3, prima della lettera a) è inserita la seguente:
"0a) per le unità immobiliari, fatta eccezione per quelle classifi-
cate nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9, concesse in
comodato dal soggetto passivo ai parenti in linea retta entro il
primo grado che le utilizzano come abitazione principale, a
condizione che il contratto sia registrato e che il comodante
possieda un solo immobile in Italia e risieda anagraficamente
nonché dimori abitualmente nello stesso comune in cui è situa-
to l'immobile concesso in comodato; il beneficio si applica
anche nel caso in cui il comodante oltre all'immobile concesso
in comodato possieda nello stesso comune un altro immobile
adibito a propria abitazione principale, ad eccezione delle
unità abitative classificate nelle categorie catastali A/1, A/8 e
A/9; ai fini dell'applicazione delle disposizioni della presente let-
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tera, il soggetto passivo attesta il possesso dei suddetti requisiti
nel modello di dichiarazione di cui all'articolo 9, comma 6, del
decreto legislativo 14 marzo 2011, n. 23"; c) al comma 5, il
secondo periodo è soppresso; d) il comma 8-bis è abrogato; 

c) al comma 13-bis, le parole: "21 ottobre" sono sostituite dalle
seguenti: "termine perentorio del 14 ottobre"

Articolo 1 Comma 13
Esenzione IMU terreni agricoli

A decorrere dal 2016 è previsto che l' esenzione dell'IMU per i
terreni agricoli di paesi dei comuni montani, collinari si applica
sulla sulla base dei criteri individuati dalla circolare del Ministero
delle finanze n. 9 del 14 giugno 1993, pubblicata nel supple-
mento ordinario n. 53 alla Gazzetta Ufficiale n. 141 del 18 giugno
1993.
Sono inoltre esenti da IMU i terreni agricoli:

a) posseduti e condotti dai coltivatori diretti e dagli imprendi-
tori agricoli professionali, iscritti nella previdenza agricola, indi-
pendentemente dalla loro ubicazione

b) posseduti e condotti dai coltivatori diretti e dagli imprendito-
ri agricoli professionali iscritti nella previdenza agricola, indipen-
dentemente dalla loro ubicazione;

c) a immutabile destinazione agrosilvo-pastorale a proprietà
collettiva indivisibile e inusucapibile. 

Articolo 1 Comma 13

A decorrere dall'anno 2016, l'esenzione dall'imposta municipa-
le propria (IMU) prevista dalla lettera h) del comma1 dell'artico-
lo 7 del decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, si applica
sulla base dei criteri individuati dalla circolare del Ministero delle
finanze n. 9 del 14 giugno 1993, pubblicata nel supplemento
ordinario n. 53 alla Gazzetta Ufficiale n. 141 del 18 giugno 1993.
Sono, altresì, esenti dall'IMU i terreni agricoli:

a) posseduti e condotti dai coltivatori diretti e dagli imprendito-
7
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ri agricoli professionali di cui all'articolo 1 del decretolegislativo
29 marzo 2004, n. 99, iscritti nella previdenza agricola, indipen-
dentemente dalla loro ubicazione;

b) ubicati nei comuni delle isole minori di cui all'allegato A
annesso alla legge 28 dicembre 2001, n. 448;

c) a immutabile destinazione agrosilvo-pastorale a proprietà
collettiva indivisibile e inusucapibile. A decorrere dall'anno 2016,
sono abrogati i commi da 1 a 9-bis dell'articolo 1 del decreto-
legge 24 gennaio 2015, n. 4,convertito, con modificazioni, dalla
legge 24 marzo 2015, n. 34.

Articolo 1 Comma 14 lettera a
Esenzione TASI  abitazione principale per  possessori e detentori.

Sono esenti dal pagamento della  TASI i possessori e detentori
di unità immobiliari  che adibiscono le stesse ad abitazione prin-
cipale, ad esclusione delle unità immobiliari di tipo signorile, di
ville, castelli e palazzi di eminente pregio artistico o storico (clas-
sificate nelle categorie catastali  A1, A8,A9).
I proprietari che adibiscono l'unità immobiliare ad abitazione
principale non dovrà più versare la propria quota di TASI com-
presa tra il 70% e il 90% del totale
Gli inquilini che adibiscono l'unità immobiliare ad abitazione
principale non dovrà più versare le la propria quota di TASI com-
presa tra il 10% e il 30% del totale.

Articolo 1 Comma 14

All'articolo 1 della legge 27 dicembre 2013, n. 147:

a) al comma 639, le parole: "a carico sia del possessore che del-
l'utilizzatore dell'immobile" sono sostituite dalle seguenti: "a cari-
co sia del possessore che dell'utilizzatore dell'immobile, esclu-
se le unità immobiliari destinate ad abitazione principale dal
possessore nonchè dall'utilizzatore e dal suo nucleo familiare,
ad eccezione di quelle classificate nelle categorie catastali
A/1, A/8 e A/9";
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b) il comma 669 è sostituito dal seguente:
"669. Il presupposto impositivo della TASI è il possesso o la
detenzione, a qualsiasi titolo, di fabbricati e di aree edifica-
bili, ad eccezione, in ogni caso, dei terreni agricoli e dell'abi-
tazione principale, come definiti ai sensi dell'imposta munici-
pale propria di cui all'articolo 13, comma 2, del decreto-
legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni,
dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, escluse quelle classifi-
cate nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9";

c) al comma 678 sono aggiunti, in fine, i seguenti periodi: "Per
i fabbricati costruiti e destinati dall'impresa costruttrice alla
vendita, fintanto che permanga tale destinazione e non
siano in ogni caso locati, l'aliquota è ridotta allo 0,1 per
cento. I comuni possono modificare la suddetta aliquota, in
aumento, sino allo 0,25 per cento o, in diminuzione, fino all'
azzeramento";

d) al comma 681 sono aggiunti, in fine, i seguenti periodi: "Nel
caso in cui l'unità immobiliare è detenuta da un soggetto
che la destina ad abitazione principale, escluse quelle clas-
sificate nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9, il possessore
versa la TASI nella percentuale stabilita dal comune nel rego-
lamento relativo all'anno 2015. Nel caso di mancato invio
della delibera entro il termine del 10 settembre 2014 di cui al
comma 688 ovvero nel caso di mancata determinazione
della predetta percentuale stabilita dal comune nel regola-
mento relativo al 2015, la percentuale di versamento a cari-
co del possessore è pari al 90 per cento dell'ammontare
complessivo del tributo";

e) al comma 688, le parole: "21 ottobre" sono sostituite dalle
seguenti: "termine perentorio del 14 ottobre".

Articolo 1 Comma 15
Esenzione IMU unità immobiliari delle cooperative edilizie 

destinate a studenti

Sono esenti dall'IMU le unità immobiliari appartenenti alle
cooperative edilizie a proprietà indivisa destinate a studenti uni-
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versitari soci assegnatari, anche in deroga al richiesto requisito
della residenza anagrafica".

Articolo 1 Comma 15 

All'articolo 13, comma 2, lettera a), del decreto-legge 6 dicem-
bre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22
dicembre 2011, n. 214, sono aggiunte, in fine, le seguenti paro-
le: ", ivi incluse le unità immobiliari appartenenti alle cooperati-
ve edilizie a proprietà indivisa destinate a studenti universitari
soci assegnatari, anche in deroga al richiesto requisito della resi-
denza anagrafica".

Articolo 1 Comma 53 e 54
Agevolazioni del 25% su IMU e TASI per gli immobili 

locati a canone concordato

Prevista una riduzione del 25% dell' IMU e della TASI per gli
immobili locati a "canone concordato"(la locazione a canone
concordato è possibile attraverso tre tipologie contrattuali: con-
tratto agevolato della durata di anni 3+2, contratto per gli stu-
denti universitari della durata da 6 a 36 mesi ,contratto transito-
rio della durata da 1 a 18 mesi). 

Articolo 1 Comma 53

All'articolo 13 del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, con-
vertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214,
dopo il comma 6 è inserito il seguente:

"6-bis. Per gli immobili locati a canone concordato di cui alla legge 9
dicembre 1998, n. 431, l'imposta, determinata applicando l'aliquota
stabilita dal comune ai sensi del comma 6, è ridotta al 75 per cento".

Articolo 1 Comma 54

Al comma 678 dell'articolo 1 della legge 27 dicembre 2013, n.
147, è aggiunto, in fine, il seguente periodo:
"Per gli immobili locati a canone concordato di cui alla legge 9
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dicembre 1998, n. 431, l'imposta, determinata applicando l'ali-
quota stabilita dal comune ai sensi del comma 683, è ridotta al
75 per cento".

Articolo 1 Comma 55 
Imposta di registro - prima casa.

L'aliquota del 2 % dell'imposta di registro si applica anche agli
atti di acquisto per i quali l'acquirente, risulti all'atto del rogito,
proprietario di un immobile precedentemente acquistato con
le agevolazioni "prima casa", a condizione che tale immobile sia
alienato entro un anno dalla data dell'atto di rogito.   

Articolo 1 Comma 55

55. All'articolo 1, nota II-bis), della tariffa, parte prima, allegata
al testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta di registro,
di cui al decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986,
n. 131, è aggiunto, in fine, il seguente comma:

"4-bis. L'aliquota del 2 per cento si applica anche agli atti di
acquisto per i quali l'acquirente non soddisfa il requisito di cui
alla lettera c) del comma 1 e per i quali i requisiti di cui alle let-
tere a) e b) del medesimo comma si verificano senza tener
conto dell'immobile acquistato con le agevolazioni elencate
nella lettera c), a condizione che quest'ultimo immobile sia alie-
nato entro un anno dalla data dell'atto. In mancanza di detta
alienazione, all'atto di cui al periodo precedente si applica
quanto previsto dal comma 4"

Articolo 1 Comma 56
Iva abitazioni.

Chi acquista un'abitazione in classe energetica A o B, entro
dicembre 2016, da impresa costruttrice, avrà diritto ad una
detrazione Irpef, in dieci quote costanti nell'anno in cui sono
state sostenute le spese e nei nove periodi d'imposta successivi,
pari al 50% dell'Iva pagata sull'acquisto.
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Articolo 1 Comma 56 -

56. Ai fini dell'imposta sul reddito delle persone fisiche, si detrae
dall'imposta lorda, fino alla concorrenza del suo ammontare, il
50 per cento dell'importo corrisposto per il pagamento dell'im-
posta sul valore aggiunto in relazione all'acquisto, effettuato
entro il 31 dicembre 2016, di unità immobiliari a destinazione
residenziale, di classe energetica A o B ai sensi della normativa
vigente, cedute dalle imprese costruttrici delle stesse. La detra-
zione di cui al precedente periodo è pari al 50 per cento dell'im-
posta dovuta sul corrispettivo d'acquisto ed è ripartita in dieci
quote costanti nell'anno in cui sono state sostenute le spese e
nei nove periodi d'imposta successivi.

Articolo 1 Comma 59
Patti contrari alla legge.

Legge 431/98

E’ nullo ogni accordo volto a determinare un importo del cano-
ne di locazione superiore a quello risultante dal contratto scritto
e registrato. 
Nei casi di nullità il conduttore, con azione proponibile nel termi-
ne di sei mesi dalla riconsegna dell'immobile locato, può chiede-
re la restituzione delle somme corrisposte in misura superiore al
canone risultante dal contratto scritto e registrato.
Per i contratti concordati è nullo ogni accordo volto 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. 
Nei casi di nullità il conduttore con azione proponibile nel termi-
ne di sei mesi dalla riconsegna dell'immobile locato, può richie-
dere la restituzione delle somme indebitamente versate.
Nei medesimi casi il conduttore può altresì richiedere, con azio-
ne 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
è nullo inoltre ogni accordo volto a derogare ai limiti di durata
del contratto stabiliti dalla presente legge. 
è inoltre fatto carico al locatore di provvedere alla registrazione
del contratto nel termine perentorio di trenta giorni, dandone
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documentata comunicazione, nei successivi sessanta giorni, al
conduttore ed all'amministratore del condominio, anche ai fini
dell'ottemperanza agli obblighi di tenuta dell'anagrafe condo-
miniale .
Il conduttore può proporre azione dinanzi all' autorità giudiziaria
anche nel caso in cui il locatore non abbia provveduto alla pre-
scritta registrazione del contratto nel termine perentorio dei 30
giorni.
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 per i contratti agevolati e ove
ricorre per i contratti per studenti universitari.

Per coloro che tra il 7 aprile 2011 e il 16 giugno 2015  ottempe-
rando a una disposizione di legge contenuta  nel DLgs. n°
23/2011, avevano registrato un contratto in nero, viene confer-
mato che l'indennità di occupazione che dovranno corrispon-
dere al locatore è pari a tre volte la rendita catastale.    

Articolo 1 Comma 59

59. L'articolo 13 della legge 9 dicembre 1998, n. 431, è sostituito
dal seguente:

"Art. 13 - (Patti contrari alla legge) - 1. è nulla ogni pattuizione
volta a determinare un importo del canone di locazione supe-
riore a quello risultante dal contratto scritto e registrato. è fatto
carico al locatore di provvedere alla registrazione nel termine
perentorio di trenta giorni, dandone documentata comunica-
zione, nei successivi sessanta giorni, al conduttore ed all'ammi-
nistratore del condominio, anche ai fini dell'ottemperanza agli
obblighi di tenuta dell'anagrafe condominiale di cui all'articolo 

1. 130, 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'immobi-
le locato, può chiedere la restituzione delle somme corrisposte
in misura superiore al canone risultante dal contratto scritto e
registrato.
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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 disposi-
zioni della presente legge, qualsiasi pattuizione diretta ad attri-
buire al locatore un canone superiore a quello contrattualmen-
te stabilito.

5. Per i conduttori che, per gli effetti della disciplina di cui all'ar-
ticolo 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 matura-
ta, su base annua, è pari al triplo della rendita catastale dell'im-
mobile, 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'immobi-
le locato, può richiedere la restituzione delle somme indebita-
mente versate. Nei medesimi casi il conduttore può altresì
richiedere, con azione proponibile dinanzi all'autorità giudizia-
ria, 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 determi-
na il canone dovuto, che non può eccedere quello del valore
minimo definito ai sensi dell'articolo 2 ovvero quello definito ai
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sensi dell'articolo 5, commi 2 e 3, nel caso di conduttore che
abiti stabilmente l'alloggio per i motivi ivi regolati. L'autorità giu-
diziaria 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".

Articolo 1 Comma 74 
Detrazioni casa

Prorogata fino al 31 dicembre 2016 la detrazione fiscale del 50%
sugli interventi di ristrutturazioni edilizie .
Confermati per l'anno 2016 il tetto massimo di spesa di 96.000
euro per ciascuna unità immobiliare e le 10 rate annuali per il
rimborso.
Dal 1° gennaio 201 7 la detrazione tornerà alla misura ordinaria
del 36% e con il limite di 48.000 euro per unità immobiliare.
Oggetto dell'agevolazione:
a) per le singole unità immobiliari residenziali: interventi di manu-
tenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia
b) per le parti comuni di edifici residenziali: interventi di manu-
tenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risa-
namento conservativo, ristrutturazione edilizia 
Realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali, elimina-
zione di barriere architettoniche, bonifica dall'amianto, opere
per evitare infortuni domestici, interventi per prevenire atti illeci-
ti, cablatura edifici ecc. 

Prorogato fino al 31 dicembre 2016 anche il Bonus mobili ed
elettrodomestici, cioè la detrazione del 50% su una spesa mas-
sima di 10 mila euro rimborsabile in 10 anni per l'acquisto di
mobili e grandi elettrodomestici di classe non inferiore alla A+
destinati ad arredare l'immobile sottoposto a ristrutturazione.
Detrazione estesa anche alle giovani coppie. 
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Oggetto dell'agevolazione: 
Acquisto di mobili (letti - armadi - cassettiere librerie - scrivanie -
tavoli sedie - comodini - divani poltrone - credenze materassi -
apparecchi di illuminazione ecc) e di "grandi elettrodomestici"
(es.: frigoriferi - congelatori - lavatrici - asciugatrici lavastoviglie -
apparecchi di cottura stufe elettriche - forni a microonde piastre
riscaldanti elettriche apparecchi elettrici di riscaldamento radia-
tori elettrici - ventilatori elettrici - apparecchi per il condiziona-
mento ecc) di classe non inferiore alla A+ (A per i forni), per
apparecchiature per le quali sia prevista l'etichetta energetica,
"finalizzati all'arredo dell'immobile oggetto di ristrutturazione"

Prorogata fino al 31 dicembre 2016  la detrazione fiscale del 65%
per gli interventi di efficientamento energetico (interventi per la
riduzione del fabbisogno energetico di edifici esistenti; interven-
ti riguardanti pareti, finestre,gli infissi su edifici esistenti; installazio-
ne di pannelli solari; sostituzione di impianti di climatizzazione
invernale);
Interventi di risparmio energetico riguardanti parti comuni degli
edifici condominiali di cui agli articoli 1117 e 1117-bis del codice
civile o che interessino tutte le unità immobiliari di cui si compo-
ne il singolo condominio.
Fino al 31 dicembre 2016,  la detrazione fiscale del 65% è previ-
sta per interventi di adeguamento antisismico degli edifici (adi-
biti ad abitazione principale o ad attività produttive) ricadenti
nelle zone sismiche ad alta pericolosità)

Articolo 1 Comma 74 

Al  decreto-legge  4  giugno  2013,  n.  63,  convertito,  con
modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 90,  sono  apporta-
te  le seguenti modificazioni: 

a) all'articolo  14,  le  parole:  "31  dicembre  2015",  ovunque
ricorrono, sono sostituite dalle seguenti: "31 dicembre 2016" e
dopo il comma 2-bis è inserito il seguente: 
"2-ter. Per le spese sostenute dal 1° gennaio 2016 al  31  dicem-
bre 2016 per interventi di riqualificazione energetica  di  parti
comuni degli edifici condominiali, i soggetti di cui all'articolo 11,
comma 2, e all'articolo 13, comma 1, lettera a), e comma 5, let-
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tera a), del testo unico  delle  imposte  sui  redditi,  di  cui  al
decreto  del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n.
917, e successive modificazioni, in luogo della  detrazione  di  cui
al  comma  1  del presente articolo possono optare per la ces-
sione  del  corrispondente credito ai fornitori che hanno effet-
tuato i predetti interventi,  con modalità da definire con provve-
dimento  del  direttore  dell'Agenzia delle entrate, da emanare
entro sessanta giorni dalla data di entrata in vigore della pre-
sente disposizione"; 

b) all'articolo 15, comma 1, le parole: "31 dicembre  2015"  sono
sostituite dalle seguenti: "31   dicembre 2016"; 

c) all'articolo  16,  le  parole:  "31  dicembre  2015",  ovunque
ricorrono, sono sostituite dalle seguenti: "31 dicembre 2016". 

Articolo 1 Comma 75
Giovani coppie.

Alle giovani coppie, che acquistano la prima casa sarà ricono-
sciuta una detrazione del 50% delle spese sostenute dal 1° gen-
naio 2016 al 31 dicembre 2016 per l'acquisto di mobili per un
ammontare complessivo fino a 16 mila euro.
Il nucleo familiare deve essere composto da coniugi o da con-
viventi che abbiano costituito nucleo da almeno tre anni, in cui
almeno uno dei due componenti non abbia superato i trenta-
cinque anni.

Articolo 1 Comma 75 

Le giovani coppie costituenti un nucleo familiare composto da
coniugi o da conviventi more uxorio che abbiano costituito
nucleo da almeno tre anni, in cui almeno uno dei due compo-
nenti non abbia superato i trentacinque anni, acquirenti di unità
immobiliare da adibire ad abitazione principale, beneficiano di
una detrazione dall'imposta lorda, fino a concorrenza del suo
ammontare, per le spese documentate sostenute per l'acquisto
di mobili ad arredo della medesima unità abitativa. La detrazio-
ne di cui al presente comma, da ripartire tra gli aventi diritto in
dieci quote annuali di pari importo, spetta nella misura del 50
per cento delle spese sostenute dal 1° gennaio 2016 al 31
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dicembre 2016 ed è calcolata su un ammontare complessivo
non superiore a 16.000 euro. Il beneficio di cui al presente
comma non è cumulabile con quello di cui alla lettera c) del
comma 74.

Articolo 1 Commi da 76 a 84.
Leasing immobiliare.

Con il contratto di locazione finanziaria di immobile da adibire
ad abitazione principale il concedente (la banca o l'intermedia-
rio finanziario) si obbliga ad acquistare l'immobile secondo le indi-
cazioni dell'utilizzatore e a metterlo a disposizione dello stesso.
Alla scadenza del contratto l'utilizzatore ha la facoltà di acqui-
stare la proprietà del bene a un prezzo prestabilito.
In caso di risoluzione per inadempimento dell'utilizzatore, la
società di leasing deve restituire l'importo realizzato dalla vendi-
ta del bene, al netto dei canoni scaduti e non pagati e del cre-
dito residuo in linea capitale. L'eventuale differenza negativa
dovrà essere corrisposta dall'utilizzatore.
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 del-
l'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 sub-
ordinata esclusivamente per intervenuta cessazione del rappor-
to di lavoro (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.
Viene introdotta  una detrazione IRPEF , a favore di utilizzatori di
età inferiore a 35 anni e con un reddito entro 55.000 euro, pari
al 19 per cento delle spese sostenute per i canoni derivanti da
contratti di leasing su immobili adibiti ad abitazione principale,
per un importo non superiore a 8.000 euro annui. 
Viene inoltre introdotta una detrazione del 19 per cento del
costo di acquisto del bene a fronte dell'esercizio dell'opzione
finale, per un importo non superiore a 20.000 euro. Le medesime
agevolazioni sono applicabili anche ai soggetti di età superiore
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ai 35 anni, ma per importi dimezzati.
Prevista l'applicazione dell'imposta di registro nella misura del
1,5 % nel caso di cessioni di immobili effettuate nei confronti di
banche e società di leasing per essere concessi in locazione
finanziaria a utilizzatori per i quali ricorrono i requisiti previsti per
l'acquisto "prima casa".
Le imposte ipotecarie e catastali sono invece dovute in misura
fissa di 200 euro ciascuna.
èinoltre prevista un'imposta di registro del 9% sul corrispettivo
pattuito per le cessioni, da parte degli utilizzatori, contratti di
locazione finanziaria di immobili abitativi, ridotta all'1,5 % se
ricorrono le condizioni per l'agevolazione "prima casa".

Articolo 1 Comma 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 1°
settembre 1993, n. 385, si obbliga ad acquistare o a far costrui-
re 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 corrispet-
tivo che tenga conto del prezzo di acquisto o di costruzione e
della durata del contratto. Alla scadenza del contratto l'utilizza-
tore ha la facoltà di acquistare la proprietà del bene a un prez-
zo prestabilito.

Articolo 1 Comma 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

Articolo 1 Comma 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 del-
l'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 finan-
ziario deve attenersi a criteri di trasparenza e pubblicità nei con-
fronti dell'utilizzatore.

Articolo 1 Comma 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 licen-
ziamento 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, nume-
ro 3), del codice di procedura civile, ad eccezione delle ipote-
si di risoluzione consensuale, di recesso datoriale per giusta
causa, di recesso del lavoratore non per giusta causa.

Articolo 1 Comma 80 

Al termine della sospensione, il pagamento dei corrispettivi
periodici riprende secondo gli importi e con la periodicità origi-
nariamente previsti dal contratto, salvo diverso patto eventual-
mente intervenuto fra le parti per la rinegoziazione delle condi-
zioni del contratto medesimo. Decorso il periodo di sospensione,
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in caso di mancata ripresa dei pagamenti si applicano le dispo-
sizioni del comma 78. La sospensione non comporta l'applica-
zione di alcuna commissione o spesa di istruttoria e avviene
senza richiesta di garanzie aggiuntive.

Articolo 1 Comma 81 

Per il rilascio dell'immobile il concedente può agire con il pro-
cedimento per convalida di sfratto di cui al libro IV, titolo I, capo
II, del codice di procedura civile.

Articolo 1 Comma 82

All'articolo 15, comma 1, del testo unico delle imposte sui reddi-
ti, 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'e-
sercizio 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 supe-
riore a 55.000 euro all'atto della stipula del contratto di locazio-
ne finanziaria che non sono titolari di diritti di proprietà su immo-
bili 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 indica-
ti, sostenute da soggetti di età non inferiore a 35 anni con un
reddito complessivo non superiore a 55.000 euro all'atto della sti-
pula del contratto di locazione finanziaria che non sono titolari
di diritti di proprietà su immobili a destinazione abitativa".

Articolo 1 Comma 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:
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a) all'articolo 40, comma 1-bis, le parole: "immobili strumentali,
anche da costruire ed ancorchè assoggettati all'imposta sul valo-
re aggiunto, di cui all'articolo 10, primo comma, numero 8-ter)"
sono sostituite dalle seguenti:
"immobili abitativi e strumentali, anche da costruire ed ancor-
chè assoggettati all'imposta sul valore aggiunto, di cui all'artico-
lo 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 inter
mediari finanziari autorizzati all'esercizio dell'attività di leasing
finanziario, e ha per oggetto case di abitazione, di categoria
catastale diversa da Al, A8 e A9, acquisite in locazione finanzia-
ria 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 effet-
tuati nei confronti di banche e  intermediari finanziari autorizza-
ti all'esercizio dell'attività di leasing finanziario, si considera, in
luogo dell'acquirente, l'utilizzatore e, in luogo dell'atto di acqui-
sto, 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 con-
tratti di locazione finanziaria aventi ad oggetto immobili a desti-
nazione abitativa, di categoria catastale diversa da Al, A8 e A9,
effettuate nei confronti di soggetti per i quali ricorrono le condi-
zioni di cui alle note II-bis) e II-sexies) dell'articolo 1, ancorchè
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 cessio-
ni, da parte degli utilizzatori, di contratti di locazione finanziaria
aventi ad oggetto immobili a destinazione abitativa, anche da
costruire ed ancorchè assoggettati all'imposta sul valore aggiunto,
di cui all'articolo 10, primo comma, numero 8-bis), del decreto del
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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".

Articolo 1 Comma 84

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

Articolo 1 Comma 88
Efficienza energetica

Detraibili al 65% le spese sostenute per l'acquisto, l'installazione e
la messa in opera di dispositivi per il controllo da remoto degli
impianti di riscaldamento o produzione di acqua calda o di clima-
tizzazione di climatizzazione delle unità abitative, volti ad aumen-
tare la consapevolezza dei consumi energetici da parte degli
utenti e a garantire un funzionamento efficiente degli impianti.

Articolo 1 Comma 88

88. Le detrazioni fiscali di cui all'articolo 14 del decreto-legge 4
giugno 2013, n. 63, convertito, con modificazioni,dalla legge 3
agosto 2013, n. 90, si applicano anche alle spese sostenute per
l'acquisto, l'installazione e la messa in opera di dispositivi multi-
mediali per il controllo da remoto degli impianti di riscaldamen-
to o produzione di acqua calda o di climatizzazione delle unità
abitative, volti ad aumentare la consapevolezza dei consumi
energetici da parte degli utenti e a garantire un funzionamento
efficiente degli impianti. Tali dispositivi devono:

a) mostrare attraverso canali multimediali i consumi energetici,
mediante la fornitura periodica dei dati;

b) mostrare le condizioni di funzionamento correnti e la tempe-
ratura di regolazione degli impianti;

c) consentire l'accensione, lo spegnimento e la programmazio-
ne settimanale degli impianti da remoto
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Articolo 1 Comma 152 e 153
Canone Rai.

Per l'anno 2016 la misura del canone di abbonamento alla tele-
visione è pari a 100 euro.
È disposto che si presume la detenzione di un apparecchio nel
caso in cui esista un'utenza per la fornitura di energia elettrica
nel luogo in cui una persona ha la sua residenza. 
Al fine di superare le presunzioni di possesso dell'apparecchio
televisivo, a decorrere dal 2016 è ammessa esclusivamente una
dichiarazione rilasciata ai sensi del DPR 445/2000, la cui menda-
cia può anche comportare sanzioni penali.
Il canone è dovuto una sola volta in relazione agli apparecchi
detenuti, nei luoghi adibiti a propria residenza o dimora, dallo
stesso soggetto e dai soggetti appartenenti alla stessa famiglia
anagrafica. 
Il canone si potrà pagare in dieci rate mensili, addebitate sulle
fatture emesse dall'impresa elettrica con scadenza del paga-
mento successiva alla scadenza delle rate.
Le rate si intendono scadute il primo giorno di ciascuno dei mesi
da gennaio a ottobre. 
Le somme riscosse dalla società della fornitura di energia elettri-
ca dovranno essere riversate direttamente all'Erario mediante
versamento unitario con F24.

Articolo 1 Comma 152

152. Per l'anno 2016, la misura del canone di abbonamento alla
televisione per uso privato di cui al regio
decreto-legge 21 febbraio 1938, n. 246, convertito dalla legge 4
giugno 1938, n. 880, è pari, nel suo complesso, all'importo di
euro 100.

Articolo 1 Comma 153

153. Al regio decreto-legge 21 febbraio 1938, n. 246, convertito
dalla legge 4 giugno 1938, n. 880, sono apportate le seguenti
modificazioni:

a) all'articolo 1, secondo comma, sono aggiunti, in fine, i
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seguenti periodi: "La detenzione di un apparecchio si presume
altresì nel caso in cui esista un'utenza per la fornitura di energia
elettrica nel luogo in cui un soggetto ha la sua residenza ana-
grafica. 
Allo scopo di superare le presunzioni di cui ai precedenti perio-
di, a decorrere dall'anno 2016 è ammessa esclusivamente una
dichiarazione rilasciata ai sensi del testo unico di cui al decreto
del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445, la cui
mendacia comporta gli effetti, anche penali, di cui all'articolo
76 del medesimo testo unico. Tale dichiarazione è presentata
all'Agenzia delle entrate - Direzione provinciale I di Torino -
Ufficio territoriale di Torino I - Sportello S.A.T., con le modalità
definite con provvedimento del direttore dell'Agenzia delle
entrate, e ha validità per l'anno in cui è stata presentata";

b) all'articolo 1, dopo il secondo comma è aggiunto il seguente:

"Il canone di abbonamento è, in ogni caso, dovuto una sola volta
in relazione agli apparecchi di cui al primo comma detenuti, nei
luoghi adibiti a propria residenza o dimora, dallo stesso soggetto e
dai soggetti appartenenti alla stessa famiglia anagrafica, come
individuata dall'articolo 4 del regolamento di cui al decreto del
Presidente della Repubblica 30 maggio 1989, n. 223";

c) all'articolo 3 è aggiunto, in fine, il seguente comma:

"Per i titolari di utenza di fornitura di energia elettrica di cui all'ar-
ticolo 1, secondo comma, secondo periodo, il pagamento del
canone avviene in dieci rate mensili, addebitate sulle fatture
emesse dall'impresa elettrica aventi scadenza del pagamento
successiva alla scadenza delle rate. Le rate, ai fini dell'inseri-
mento in fattura, s'intendono scadute il primo giorno di ciascu-
no dei mesi da gennaio ad ottobre. L'importo delle rate è
oggetto di distinta indicazione nel contesto della fattura emes-
sa dall'impresa elettrica e non è imponibile ai fini fiscali. 
Le somme riscosse sono riversate direttamente all'Erario median-
te versamento unitario di cui all'articolo 17 del decreto legislativo
9 luglio 1997, n. 241, e successive modificazioni. Le imprese elettri-
che devono effettuare il predetto riversa-mento entro il giorno 20
del mese successivo a quello di incasso e, comunque, l'intero
canone deve essere riscosso e riversato entro il 20 dicembre.
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Sono in ogni caso esclusi obblighi di anticipazione da parte
delle imprese elettriche".

Articolo 1 Comma 902-903.
Uso del contante.

La regola generale dei 3.000 euro, si applicherà anche ai
pagamenti riguardanti i "canoni di locazione di unità abitative"
e i servizi di trasporto resi dai soggetti della filiera dei trasporti.
è stata quindi abrogata la norma che prevedeva la tracciabili-
tà dei pagamenti di qualsiasi somma di denaro relativa ai cano-
ni di locazioni di unità abitative. 

Articolo 1 Comma 902

902. All'articolo 12 del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201,
convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n.
214, il comma 1.1 è abrogato.

Articolo 1 Comma 903

903. All'articolo 32-bis del decreto-legge 12 settembre 2014, n.
133, convertito, con modificazioni, dalla legge 11 novembre
2014, n. 164, il comma 4 è abrogato.
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LEGGE 9 dicembre 1998, n. 431
Disciplina delle locazioni e del rilascio degli

immobili adibiti ad uso abitativo.
Vigente al: 8-2-2016

Capo I
LOCAZIONE DI IMMOBILI ADIBITI AD USO ABITATIVO

La  Camera  dei  deputati  ed  il  Senato  della  Repubblica
hanno approvato;

IL PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA
Promulga

la seguente legge:

Art. 1.
Ambito di applicazione

1. I contratti di locazione di immobili adibiti ad uso abitativo, di  segui-
to  denominati  "contratti  di  locazione", sono stipulati o rinnovati,  suc-
cessivamente  alla  data  di  entrata  in vigore della presente legge, ai
sensi dei commi 1 e 3 dell'articolo 2.

2. Le  disposizioni di cui agli articoli 2, 3, 4,((4-bis,)) 7, 8 e13 della pre-
sente legge non si applicano:

a)ai contratti di locazione relativi agli immobili vincolati ai sensi  della
legge 1 giugno 1939, n. 1089, o inclusi nelle categorie catastali  A/1,
A/8  e  A/9, che sono sottoposti esclusivamente alla disciplina di cui
agli  articoli 1571 e seguenti del codice civile qualora  non siano  stipu-
lati secondo le modalità di cui al comma 3 dell'articolo 2 della presen-
te legge;

b)  agli  alloggi  di edilizia residenziale pubblica, ai quali si applica la
relativa normativa vigente, statale e regionale;

c) agli alloggi locati esclusivamente per finalità turistiche.

3. Le disposizioni di cui agli articoli 2, 3, 4, ((4-bis,)) 7 e 13 della  pre-
sente  legge  non  si  applicano  ai contratti di locazione stipulati  dagli
enti locali in qualità di conduttori per soddisfare esigenze abitative di
carattere transitorio, ai quali si applicano le disposizioni  di cui agli arti-
coli 1571 e seguenti del codice civile. A  tali  contratti non si applica
l'articolo 56 della legge 27 luglio 1978, n. 392.

4. A  decorrere  dalla  data  di  entrata in vigore della presente legge,
per la stipula di validi contratti di locazione è richiesta la forma scritta.
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Art. 2. 
Modalità di stipula e di rinnovo dei contratti di locazione

1. Le parti possono stipulare contratti di locazione di durata  noninfe-
riore a quattro anni, decorsi i quali i contratti sono  rinnovatiper un
periodo di quattro anni, fatti salvi i casi in cui il locatoreintenda adibi-
re l'immobile agli usi  o  effettuare  sullo  stesso  le opere  di  cui  all'ar-
ticolo  3,  ovvero  vendere   l'immobile   alle condizioni e con le moda-
lità di cui al  medesimo  articolo  3.  Alla seconda scadenza del con-
tratto, ciascuna delle parti  ha  diritto di attivare la procedura per il rin-
novo a  nuove  condizioni o per  la rinuncia al rinnovo del contratto,
comunicando la propria  intenzione con lettera raccomandata da
inviare all'altra parte almeno  sei  mesi prima della scadenza. La parte
interpellata deve rispondere  a  mezzo lettera raccomandata entro
sessanta giorni dalla  data  di  ricezione della raccomandata di cui al
secondo periodo. In mancanza di risposta o di  accordo  il contratto
si  intenderà  scaduto alla data di cessazione della locazione. In man-
canza della comunicazione di cui al secondo periodo il contratto è
rinnovato tacitamente alle medesime condizioni.

2. Per i contratti stipulati o rinnovati ai sensi del  comma  1,  i contraen-
ti possono  avvalersi  dell'assistenza  delle  organizzazioni della proprietà
edilizia e dei conduttori. 

3. In alternativa a quanto previsto dal comma 1, le  parti  possonosti-
pulare contratti di locazione, definendo il valore del canone, la dura-
ta  del  contratto,  anche  in  relazione   a   quanto previsto dall'artico-
lo 5, comma 1, nel rispetto comunque  di  quanto previsto dal comma
5 del presente articolo, ed altre  condizioni  contrattuali sulla base di
quanto stabilito in appositi accordi definiti  in  sede  locale  fra  le
organizzazioni  della  proprietà edilizia e le organizzazioni dei condut-
tori maggiormente rappresentative. Al fine di promuovere i predetti
accordi, i comuni, anche in forma associata, provvedono a convoca-
re  le predette organizzazioni entro sessanta giorni dalla emanazione
del decreto di cui al comma  2  dell'articolo 4. I medesimi accordi sono
depositati, a  cura  delle  organizzazioni firmatarie, presso ogni comu-
ne  dell'area  territoriale  interessata. (10) (11) ((12)) 

4. Per favorire la realizzazione degli accordi di cui al comma 3, i
comuni possono deliberare, nel rispetto dell'equilibrio di  bilancio, ali-
quote dell'imposta comunale sugli immobili (ICI)  più  favorevoli per i
proprietari che concedono in locazione a titolo  di  abitazione princi-
pale immobili alle condizioni definite dagli accordi stessi.  
I comuni che adottano tali delibere possono derogare al  limite  mini-
mo stabilito,  ai  fini della determinazione delle aliquote, dalla norma-
tiva vigente al momento in cui le delibere stesse sono  assunte.
I comuni di cui all'articolo 1 del decreto-legge 30 dicembre 1988, n.
551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989,  n. 61,
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e successive modificazioni, per la stessa  finalità  di  cui  al primo perio-
do possono 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  risultino essere stati registrati contratti
di locazione da  almeno  due  anni. (8) 

5. I contratti di locazione stipulati ai  sensi  del  comma  3  non posso-
no avere durata inferiore ai tre anni, ad eccezione di quelli di cui all'ar-
ticolo 5. Alla prima scadenza del contratto, ove le parti non concordi-
no sul rinnovo del medesimo, il contratto è prorogato di diritto per due
anni fatta salva la facoltà di disdetta da parte del locatore che inten-
da adibire l'immobile agli usi o effettuare  sullo stesso le opere di cui
all'articolo 3, ovvero vendere l'immobile alle condizioni e con le moda-
lità di cui al  medesimo  articolo  3.  Alla scadenza del periodo di pro-
roga  biennale  ciascuna  delle  parti  ha diritto di attivare la procedu-
ra per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al  rinnovo  del
contratto comunicando la  propria intenzione con lettera raccoman-
data da inviare all'altra parte almeno sei mesi prima della scadenza.
In  mancanza  della  comunicazione il contratto è rinnovato tacita-
mente alle medesime condizioni. 

6. I contratti di locazione stipulati prima della data  di  entrata in vigo-
re della presente legge che  si  rinnovino  tacitamente  sono disciplina-
ti dal comma 1 del presente articolo. 

AGGIORNAMENTO (8) 

La L. 24 dicembre 2007, n. 244 ha disposto  (con  l'art.  2,  comma 288)
che "L'articolo 2, comma 4, della legge 9 dicembre 1998, n. 431, il quale
prevede che i comuni, per favorire  la  realizzazione  degli accordi tra le
organizzazioni della proprietà edilizia e quelle dei conduttori, possono
deliberare,  nel  rispetto  dell'equilibrio di bilancio, aliquote  dell'imposta
comunale   sugli   immobili più favorevoli per i proprietari che concedo-
no in locazione a titolo di abitazione principale immobili alle condizioni
definite negli accordi stessi, con possibilità di deroga al  limite  minimo
dell'aliquota, deve essere interpretato nel senso che tali aliquote posso-
no arrivare fino all'esenzione dall'imposta." 

AGGIORNAMENTO (10)

Il D.Lgs. 14 marzo 2011, n. 23 ha disposto (con l'art. 3, comma  2) che
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"Per i contratti stipulati secondo le disposizioni  di  cui  agli articoli 2,
comma 3, e  8  della  legge  9  dicembre  1998,  n.  431, relativi ad abi-
tazioni ubicate nei comuni di cui all'articolo 1, comma 1, lettere a) e
b), del decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con modi-
ficazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e negli  altri  comuni  ad
alta  tensione  abitativa  individuati  dal Comitato interministeriale per
la programmazione economica, l'aliquota della cedolare secca cal-
colata sul canone  pattuito dalle parti è ridotta al 19 per cento". 

AGGIORNAMENTO (11)

Il D.Lgs. 14 marzo 2011, n. 23, come modificato dal D.L. 31 agosto
2013, n. 102, convertito con modificazioni dalla L. 28 ottobre  2013, n.
124, ha disposto (con l'art. 3, comma  2)  che  "Per  i  contratti stipula-
ti secondo le disposizioni di cui agli articoli 2, comma 3,  e 8 della legge
9 dicembre 1998, n. 431, relativi ad abitazioni ubicate nei comuni di cui
all'articolo 1, comma  1,  lettere  a)  e  b),  del decreto-legge   30
dicembre   1988,   n.   551,   convertito, con modificazioni, dalla legge
21 febbraio 1989, n.  61,  e  negli  altri comuni  ad  alta  tensione   abi-
tativa   individuati   dal   Comitato interministeriale per la programma-
zione economica,  l'aliquota  della cedolare secca calcolata sul
canone pattuito dalle parti  è  ridotta al 15 per cento". 

Il D.L. 31 agosto 2013, n. 102, convertito con modificazioni  dalla L. 28
ottobre 2013, n. 124, nel modificare  l'art.  3,  comma  2  del D.Lgs. 14
marzo 2011, n. 23, ha conseguentemente disposto (con l'art. 4,
comma 2) che la modifica del comma  3  del  presente  articolo  ha
effetto a decorrere dal periodo d'imposta in  corso  al  31  dicembre
2013. 

AGGIORNAMENTO (12) 

Il D.L. 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla L. 23
maggio 2014, n. 80, nel modificare l'art. 3, comma 2 del D.Lgs. 14
marzo 2011, n. 23, ha conseguentemente disposto (con l'art. 9,
comma 1)  che  "Per   il   quadriennio   2014-2017,   l'aliquota   prevista
all'articolo 3, comma 2, quarto periodo, del decreto  legislativo 14
marzo 2011, n. 23, come modificato dall'articolo 4 del  decreto-legge
31 agosto 2013, n. 102 convertito, con modificazioni, dalla legge  28
ottobre 2013, n. 124, è ridotta al 10 per cento". 
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Art. 3.
(Disdetta del contratto da parte del locatore).

1. Alla prima scadenza dei contratti stipulati ai sensi del comma 1 del-
l'articolo  2  e  alla  prima  scadenza dei contratti stipulati ai sensi del
comma 3 del medesimo articolo, il locatore può avvalersi della   facol-
tà  di  diniego  del  rinnovo  del  contratto,  dandone comunicazione
al conduttore con preavviso di almeno sei mesi, per i seguenti motivi:

a) quando  il  locatore  intenda  destinare  l'immobile  ad  uso abita-
tivo,  commerciale,  artigianale  o  professionale  proprio, del coniuge,
dei  genitori,  dei  figli  o  dei parenti entro il secondo grado;

b) quando il locatore, persona giuridica, società o ente pubblico o
comunque con finalità pubbliche, sociali, mutualistiche, cooperative,
assistenziali, culturali  o  di  culto  intenda  destinare l'immobile  all'eser-
cizio  delle  attività  dirette  a perseguire le predette  finalità ed offra
al conduttore altro immobile idoneo e di cui il locatore abbia la piena
disponibilità;

c) quando  il  conduttore  abbia  la  piena  disponibilità di un allog-
gio libero ed idoneo nello stesso comune;
d) quando  l'immobile  sia  compreso  in  un  edificio gravementedan-

neggiato  che  debba  essere  ricostruito o del quale debba essere assi-
curata  la  stabilità  e  la  permanenza  del  conduttore sia di ostacolo
al compimento di indispensabili lavori;

e) quando l'immobile si trovi in uno stabile del quale è prevista l'inte-
grale   ristrutturazione,  ovvero  si  intenda  operare la demolizione o la
radicale trasformazione per  realizzare nuove costruzioni,  ovvero,  trat-
tandosi di immobile sito all'ultimo piano, il proprietario intenda esegui-
re sopraelevazioni a norma di legge e per eseguirle  sia  indispensabi-
le per ragioni tecniche lo sgombero dell'immobile stesso;

f) quando, senza che si  sia  verificata alcuna legittima successione
nel contratto, il conduttore non occupi continuativamente l'immobile
senza giustificato motivo;

g) quando  il  locatore  intenda vendere l'immobile a terzi e non
abbia la proprietà di altri immobili ad uso abitativo oltre a quello even-
tualmente adibito a propria abitazione. In tal caso al conduttore è
riconosciuto  il  diritto  di  prelazione,  da  esercitare con le modalità di
cui agli articoli 38 e 39 della legge 27 luglio 1978, n. 392.

2. Nei casi di disdetta del contratto da parte del locatore per i moti-
vi  di  cui  al  comma  1,  lettere  d)  ed  e), il possesso, per l'esecuzione
dei lavori ivi indicati, della  concessione o dell'autorizzazione edilizia è
condizione di  procedibilità dell'azione di  rilascio. I termini di validità
della concessione o dell'autorizzazione decorrono dall'effettiva dispo-
nibilità a seguito del  rilascio  dell'immobile. Il conduttore ha diritto di
prelazione, da  esercitare con le modalità di cui all'articolo 40 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, se il proprietario, terminati i lavori, concede
nuovamente in locazione l'immobile. Nella comunicazione del locato-
re deve  essere  specificato,  a pena di nullità, il motivo, fra quelli tassa-
tivamente indicati al comma 1, sul quale la disdetta è fondata.
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3. Qualora  il  locatore  abbia  riacquistato  la  disponibilità dell'al-
loggio  a  seguito  di illegittimo esercizio della facoltà di disdetta ai
sensi del presente articolo, il locatore stesso è tenuto a  corrispondere
un  risarcimento  al  conduttore  da determinare in misura  non  infe-
riore  a  trentasei mensilità dell'ultimo canone di locazione percepito.

4. Per la procedura di diniego di rinnovo si applica l'articolo 30 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, e successive modificazioni.

5. Nel  caso  in  cui  il  locatore abbia riacquistato, anche con pro-
cedura  giudiziaria,  la  disponibilità  dell'alloggio e non lo adibisca, nel
termine  di  dodici  mesi  dalla  data  in  cui  ha riacquistato  la  dispo-
nibilità,  agli usi per i quali ha esercitato facoltà di disdetta ai sensi del
presente articolo, il conduttore ha diritto al ripristino  del  rapporto  di
locazione  alle  medesime condizioni  di  cui  al  contratto  disdettato
o, in alternativa, al risarcimento di cui al comma 3.

6. Il conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, può recedere in qual-
siasi  momento dal contratto, dando comunicazione al locatore con
preavviso di sei mesi.

Capo II
CONTRATTI DI LOCAZIONE STIPULATI IN BASE AD ACCORDI

DEFINITI IN SEDE LOCALE

Art. 4.
Convenzione nazionale

1. Al  fine  di  favorire la realizzazione degli accordi di cui al comma
3  dell'articolo 2, il Ministro dei lavori pubblici convoca le organizzazio-
ni della proprietà edilizia  e dei conduttori maggiormente  rappresen-
tativea  livello nazionale entro sessanta giorni dalla data di entrata  in
vigore della presente leggee, successivamente, ogni tre anni a decor-
rere dalla medesima data, al fine di promuovere una convenzione, di
seguito  denominata "convenzione nazionale",  che  individui  i  criteri
generali per la definizione dei canoni, anche in relazione alla durata
dei contratti, alla  rendita catastale dell'immobile e ad altri parametri
oggettivi, nonchè delle  modalità  per  garantire particolari esigenze
delle parti. In caso di mancanza di accordo delle parti, i predetti cri-
teri generali sono stabiliti dal Ministro dei lavori pubblici, di concerto
con  il  Ministro delle finanze, con il decreto di cui al comma 2 del pre-
sente  articolo, sulla base degli orientamenti prevalenti espressi dalle
predette  organizzazioni. I criteri generali definiti ai sensi del  presente
comma costituiscono la base per la realizzazione degli accordi locali
di cui al comma 3 dell'articolo 2 e il loro rispetto, unitamente all'utiliz-

34

Legge  9/11/1998 n.431



zazione dei tipi di contratto di cui all'articolo  4-bis,  costituisce  condi-
zione per l'applicazione dei benefici di cui all'articolo 8.

2. I  criteri generali di cui al comma 1 sono indicati in apposito decre-
to del Ministro dei lavori pubblici, di concerto con il Ministro delle finan-
ze, da emanare entro trenta giorni dalla conclusione della convenzione
nazionale  ovvero  dalla  constatazione,  da  parte  del Ministro  dei lavo-
ri pubblici, della mancanza di accordo delle parti, trascorsi  novanta
giorni  dalla  loro convocazione. Con il medesimo decreto  sono  stabi-
lite le modalità di applicazione dei benefici di cui  all'articolo  8  per i
contratti di locazione stipulati ai sensi del comma 3 dell'articolo 2 in con-
formità ai criteri generali di cui al comma 1 del presente articolo.

3. Entro  quattro mesi dalla data di emanazione del decreto di cui al
comma  2,  il  Ministro  dei  lavori pubblici, di concerto con il Ministro
delle finanze, fissa con apposito decreto le condizioni alle quali  pos-
sono  essere  stipulati  i  contratti  di  cui  al  comma 3 dell'articolo  2
((nonchè dell'art. 5)), nel caso in cui non vengano convocate  da
parte  dei  comuni  le organizzazioni della proprietà edilizia  e  dei  con-
duttori ovvero non siano definiti gli accordi di cui al medesimo comma
3 dell'articolo 2.

4. Fermo  restando  quanto  stabilito  dall'articolo  60, comma 1,let-
tera  e),  del  decreto  legislativo  31  marzo 1998, n. 112, con apposi-
to atto di indirizzo e coordinamento, da adottare con decreto del
Presidente  della Repubblica, previa deliberazione del Consiglio dei
ministri, ai sensi dell'articolo 8 della legge 15 marzo 1997, n. 59, sono
definiti, in sostituzione di quelli facenti riferimento alla legge  27 luglio
1978, n. 392, e successive modificazioni, criteri in materia  di  determi-
nazione  da  parte  delle  regioni  dei canoni di locazione  per  gli
alloggi  di  edilizia residenziale pubblica. Gli attuali  criteri  di  determi-
nazione  dei  canoni restano validi fino all'adeguamento da parte
delle regioni ai criteri stabiliti ai sensi del presente comma.

Art. 4-bis.
(Tipi di contratto)

1. La  convenzione  nazionale  di  cui  all'articolo 4, comma 1, appro-
va i tipi di contratto per la stipula dei contratti agevolati di cui  all'arti-
colo  2,  comma 3, nonchè dei contratti di locazione di natura transi-
toria di cui all'articolo 5, comma 1, e dei contratti di locazione  per stu-
denti universitari di cui all'articolo 5, commi 2 e 3.

2. I  tipi  di  contratto  possono indicare scelte alternative, da defini-
re  negli  accordi  locali,  in  relazione  a specifici aspetti contrattuali,
con particolare riferimento ai criteri per la misurazione delle superfici
degli immobili.
3. In caso di mancanza di accordo delle parti, i tipi di contratto sono

definiti con il decreto di cui all'articolo 4, comma 2)).
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Art. 5.
Contratti di locazione di natura transitoria

1. Il  decreto  di  cui  al  comma  2 dell'articolo 4 definisce le condi-
zioni e le modalità per la stipula di contratti di locazione di natura tran-
sitoria anche di durata inferiore ai limiti previsti dalla presente legge
per soddisfare particolari esigenze delle parti.

2. In  alternativa  a  quanto previsto dal comma 1, possono essere sti-
pulati contratti di locazione per soddisfare le esigenze abitative di  stu-
denti  universitari  sulla base (dei tipi di contratto di cui all'articolo 4-bis).

3. E’  facoltà  dei  comuni  sede  di  università o di  corsi universitari
distaccati, eventualmente d'intesa con comuni limitrofi, promuovere
specifici  accordi  locali per la definizione, sulla base dei  criteri  stabili-
ti  ai  sensi del comma 2 dell'articolo 4, (dei canoni  di)  locazione  di
immobili  ad  uso abitativo per studenti universitari.  Agli accordi parte-
cipano, oltre alle organizzazioni di cui al comma 3 dell'articolo 2, le
aziende per il diritto allo studio e  le  associazioni  degli  studenti, non-
chè cooperative ed enti non lucrativi operanti nel settore.

Capo III
ESECUZIONE DEI PROVVEDIMENTI DI RILASCIO DEGLI IMMOBILI

ADIBITI AD USO ABITATIVO

Art. 6.
(Rilascio degli immobili).

1. Nei comuni indicati all'articolo 1 del decreto-legge 30 dicembre
1988, n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio
1989,   n.   61,   e  successive  modificazioni,  le  esecuzioni  dei provve-
dimenti  di  rilascio  di immobili adibiti ad uso abitativo per finita  loca-
zione sono sospese per un periodo di centottanta giorni a decorrere
dalla data di entrata in vigore della presente legge.

2. Il  locatore  ed  il  conduttore  di  immobili  adibiti ad uso abitati-
vo,  per i quali penda provvedimento esecutivo di rilascio per finita
locazione,  avviano entro il termine di sospensione di cui al comma  1,
a mezzo di lettera raccomandata con avviso di ricevimento, anche
tramite le rispettive organizzazioni sindacali, trattative per la  stipula di
un nuovo contratto di locazione in base alle procedure definite all'ar-
ticolo 2 della presente legge.

3. Trascorso  il  termine  di  cui  al  comma 1 ed in mancanza di
accordo  fra  le  parti  per il rinnovo della locazione, i conduttori inte-
ressati possono chiedere, entro e non oltre i trenta giorni dalla scaden-
za del termine fissato dal comma 1, con istanza rivolta al pretore com-
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petente ai sensi dell'articolo 26, primo comma, del codice di procedu-
ra civile, che sia  nuovamente fissato il giorno dell'esecuzione. Si appli-
cano i commi dal  secondo al settimo dell'articolo 11 del decreto-
legge 23 gennaio 1982, n. 9, convertito, con  modificazioni,  dalla
legge  25  marzo  1982, n. 94. Avverso il decreto  del  pretore è ammes-
sa opposizione al tribunale che giudica con  le  modalità  di  cui  all'ar-
ticolo 618 del codice di procedura civile.  Il  decreto  con  cui  il  pre-
tore  fissa nuovamente la data dell'esecuzione   vale   anche   come
autorizzazione  all'ufficiale giudiziario a servirsi dell'assistenza della forza
pubblica.

4. Per i provvedimenti esecutivi di rilascio per finita locazione emes-
si  dopo  la  data  di entrata in vigore della presente legge, il condut-
tore  può chiedere una sola volta, con istanza rivolta al pretore com-
petente ai sensi dell'articolo 26, primo comma, del codice di proce-
dura civile, che sia nuovamente fissato il giorno dell'esecuzione
entro  un termine di sei mesi salvi i casi di cui al comma 5. Si applica-
no i commi dal secondo al settimo dell'articolo 11 del  citato  decre-
to-legge n.  9  del 1982,  convertito,  con modificazioni,  dalla  legge
n.  94 del 1982. Avverso il decreto del pretore il locatore ed il condut-
tore possono proporre opposizione per qualsiasi  motivo  al  tribuna-
le  che giudica con le modalità di cui all'articolo 618 del codice di
procedura civile.

5. Il differimento del termine delle esecuzioni di cui ai commi 3 e 4
può essere  fissato fino a diciotto mesi nei casi in cui il conduttore
abbia  compiuto  i  65  anni di età, abbia cinque o più figli a carico,
sia iscritto nelle liste di mobilità, percepisca un trattamento  di  disoc-
cupazione o di  integrazione  salariale,  sia formalmente assegnatario
di alloggio di edilizia residenziale pubblica ovvero di ente previdenzia-
le o assicurativo, sia prenotatario di alloggio cooperativo in corso di
costruzione, sia acquirente di un alloggio in costruzione, sia  proprieta-
rio di alloggio  per il quale abbia iniziato azione di rilascio. Il medesimo
differimento del termine delle esecuzioni può essere fissato nei casi  in
cui il conduttore o uno dei componenti il nucleo familiare, convivente
con  il  conduttore  da almeno sei mesi, sia portatore di handicap o
malato terminale. (1)

6. Durante  i  periodi  di sospensione delle esecuzioni di cui al comma
1 del presente articolo e al comma quarto dell'articolo 11 del citato
decreto-legge  n.  9 del 1982, convertito, con modificazioni, dalla
legge n. 94 del 1982, nonchè per i periodi di cui all'articolo 3   del  cita-
to  decreto-legge  n.  551  del  1988,  convertito,  con modificazioni,
dalla  legge  n.  61 del 1989, come successivamente prorogati, e
comunque fino all'effettivo rilascio, i conduttori sono tenuti  a  corri-
spondere,  ai  sensi  dell'articolo  1591  del codice civile,  una  somma
mensile pari all'ammontare del canone dovuto alla cessazione  del
contratto, al quale si applicano automaticamente ogni anno  aggior-
namenti  in misura pari al settantacinque per cento della variazione,
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accertata dall'Istituto nazionale di statistica (ISTAT), dell'indice dei
prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati  verificatasi  nel-
l'anno precedente;  l'importo così determinato è maggiorato del venti
per cento. La corresponsione di tale maggiorazione  esime il condut-
tore dall'obbligo di risarcire il maggior danno ai sensi
dell'articolo1591del codice civile. Durante i predetti periodi di sospen-
sione sono dovuti gli oneri accessori di cui  all'articolo  9 della legge 27
luglio 1978, n. 392, e successive modificazioni.  In  caso di  inadempi-
mento, il conduttore decade dal beneficio,  comunque  concesso,
della sospensione dell'esecuzione del provvedimento  di rilascio, fatto
salvo quanto previsto dall'articolo 55 della citata legge n. 392 del
1978. ((3))

7. Fatto   salvo   quanto  previsto  dai  commi  2-bis  e  2-ter dell'ar-
ticolo 1 del citato decreto-legge n. 551 del 1988, convertito, con
modificazioni,  dalla  legge  n.  61  del  1989,  nonchè quanto previsto
dai commi primo, secondo e terzo dell'articolo 17 del citato decreto-
legge  n.  9  del  1982, convertito, con modificazioni, dalla legge  n.   94
del  1982,  è  data  priorità  ai  destinatari  di provvedimenti  di  rilascio
con  data di esecuzione fissata entro il termine di tre mesi.

AGGIORNAMENTO (1)

Il D.L. 25 febbraio 2000, n. 32, convertito con modificazioni dalla L.  20
aprile 2000, n. 97 ha disposto (con l'art. 1, comma 1) che "Il termine
dilatorio  di  cui  all'articolo  6,  comma 5, della legge 9 dicembre  1998,
n.  431,  non  può comunque essere inferiore a nove mesi."  Ha  inoltre
disposto (con l'art. 1, comma 2) che "L'esecuzione dei provvedimenti
di rilascio già emessi ai sensi dell'articolo 6, comma 5,  della  legge 9
dicembre 1998, n. 431, è differita di nove mesi a partire dal 1° gennaio
2000."

AGGIORNAMENTO (3)

La Corte Costituzionale con sentenza 25 ottobre-9 novembre 2000,
n.482   (in   G.U.   1a   s.s.   15/11/2000,   n.   47)  ha  dichiaratol'illegitti-
mità  costituzionale  dell'art. 6, comma 6, della legge 9dicembre  1998,
n.  431,  "nella  parte  in  cui esime il conduttoredall'obbligo  di  risarci-
re il maggior danno, ai sensi dell'art. 1591 del  codice  civile,  anche
nel periodo successivo alla scadenza deltermine  di  sospensione
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della  esecuzione  stabilito ope legis o diquello giudizialmente fissato
per il rilascio dell'immobile."

Art. 7.
(Condizione per la messa in esecuzione del

provvedimento di rilascio dell'immobile).

1. Condizione  per  la  messa  in esecuzione del provvedimento di
rilascio dell'immobile locato è la dimostrazione che il contratto di loca-
zione  è stato registrato, che l'immobile è stato denunciato ai fini   del-
l'applicazione dell'ICI e che  il  reddito  derivante dall'immobile  mede-
simo è stato dichiarato ai fini dell'applicazione delle  imposte sui reddi-
ti. Ai fini della predetta dimostrazione, nel precetto  di  cui  all'articolo
480  del  codice di procedura civile devono  essere indicati gli estremi
di registrazione del contratto di locazione,  gli  estremi dell'ultima
denuncia dell'unità immobiliare alla  quale  il  contratto  si  riferisce  ai
fini dell'applicazione dell'ICI,  gli  estremi  dell'ultima  dichiarazione dei
redditi nella quale  il reddito derivante dal contratto è stato dichiara-
to nonchè gli  estremi  delle ricevute di versamento dell'ICI relative
all'anno precedente a quello di competenza. (1) ((5))

AGGIORNAMENTO (1)

Il D.L. 25 febbraio 2000, n. 32, convertito con modificazioni dalla L.  20
aprile 2000, n. 97 ha disposto (con l'art. 1, comma 3) che "Il comma  1
dell'articolo  7  della  legge  9 dicembre 1998, n. 431, si interpreta  nel
senso  che  la  dimostrazione  dell'esistenza  delle condizioni  ivi indica-
te deve essere effettuata anche con riferimento ai  provvedimenti  di
rilascio  emessi in data anteriore a quella di entrata in vigore della
medesima legge."

AGGIORNAMENTO (5)

La  Corte Costituzionale, con sentenza 24 settembre-5 ottobre 2001,
n.  333  (in  G.U.  1a  s.s.  10/10/2001,  n.  39)  ha  dichiarato la illegitti-
mità costituzionale del presente articolo 7. 
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Capo IV
MISURE DI SOSTEGNO AL MERCATO DELLE LOCAZIONI

Art. 8.
(Agevolazioni fiscali). 

1. Nei comuni di cui all'articolo 1 del decreto-legge  30  dicembre988,
n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21  febbraio1989, n.
61, e successive modificazioni, il reddito imponibile derivante al pro-
prietario dai  contratti  stipulati  o  rinnovati  ai sensi del comma 3 del-
l'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, ovve-
ro 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 modifica-
zioni,  è  ulteriormente  ridotto del 30 per cento. Per i suddetti contrat-
ti il corrispettivo annuoai fini della determinazione della base  imponi-
bile  per  l'applicazione dell'imposta proporzionale di registro è assun-
to nella misura minimadel 70 per cento. 

2. Il locatore, per usufruire dei benefici di cui al comma 1,  deve indi-
care nella dichiarazione dei redditi gli estremi di registrazione del  con-
tratto di locazione  nonchè quelli della denuncia dell'immobile ai fini
dell'applicazione dell'ICI. 

3. Le agevolazioni di cui al presente articolo non si applicano  ai con-
tratti di locazione  volti  a  soddisfare  esigenze  abitative  di natura
transitoria, fatta eccezione per i contratti di cui al comma 2 dell'artico-
lo 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,  ogn ventiquattro mesi,
all'aggiornamento dell'elenco dei comuni di cui al comma 1,  anche
articolando  ed  ampliando i criteri  previsti dall'articolo 1del 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 riguar-
do  alle  risultanze  dell'attività dell'Osservatorio della condizione abita-
tiva di cui all'articolo12.  Qualora  le determinazioni del  CIPE compor-
tino 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 teso-
ro, 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
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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 red-
diti,approvato condecreto del Presidente della  Repubblica  22
dicembre 1986, n. 917, sono aggiunti, in fine, i seguenti periodi: "I red-
diti 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  cano-
ni  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'an-
no 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 miliar-
di per l'anno 2000 e di lire 60 miliardi a decorrere  dall'anno 2001. (10)
(11) ((12)) 

AGGIORNAMENTO (10) 

Il D.Lgs. 14 marzo 2011, n. 23 ha disposto (con l'art. 3, comma  2) che
"Per i contratti stipulati secondo le disposizioni  di  cui  agli articoli 2,
comma 3, e  8  della  legge  9  dicembre  1998,  n.  431, relativi ad abi-
tazioni ubicate nei  comuni  di  cui  all'articolo  1, comma 1, lettere a)
e b), del decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con
modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e negli  altri  comu-
ni  ad  alta  tensione  abitativa  individuati  dal Comitato   interministe-
riale   per   la   programmazione   economica, l'aliquota della cedola-
re secca calcolata sul canone  pattuito  dalle parti è ridotta al 19 per
cento".

AGGIORNAMENTO (11) 

Il D.Lgs. 14 marzo 2011, n. 23, come modificato dal D.L. 31  agosto
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2013, n. 102, convertito con modificazioni dalla L. 28 ottobre  2013,n.
124, ha disposto (con l'art. 3, comma  2)  che  "Per  i  contrattistipulati
secondo le disposizioni di cui agli articoli 2, comma 3,  e 8 della legge
9 dicembre 1998, n. 431, relativi ad abitazioni ubicatenei comuni di cui
all'articolo 1, comma  1,  lettere  a)  e  b),  del decreto-legge   30
dicembre   1988,   n.   551,   convertito, con modificazioni, dalla legge
21 febbraio 1989, n.  61,  e  negli  altri comuni  ad  alta  tensione   abi-
tativa   individuati   dal   Comitato interministeriale per la programma-
zione economica,  l'aliquota  della cedolare secca calcolata sul
canone pattuito dalle parti  è  ridotta al 15 per cento". 

Il D.L. 31 agosto 2013, n. 102, convertito con modificazioni  dalla L. 28
ottobre 2013, n. 124, nel modificare  l'art.  3,  comma  2  del D.Lgs. 14
marzo 2011, n. 23, ha conseguentemente disposto (con l'art. 4,
comma 2) che la  modifica  del  presente  articolo  ha  effetto  a
decorrere dal periodo d'imposta in corso al 31 dicembre 2013. 

AGGIORNAMENTO (12) 

Il D.L. 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla L. 23
maggio 2014, n. 80, nel modificare l'art. 3, comma 2 del D.Lgs. 14
marzo 2011, n. 23, ha conseguentemente disposto (con l'art. 9,
comma 1)  che  "Per   il   quadriennio   2014-2017,   l'aliquota   prevista
all'articolo 3, comma 2, quarto periodo, del decreto  legislativo  14
marzo 2011, n. 23, come modificato dall'articolo 4 del  decreto-legge
31 agosto 2013, n. 102 convertito, con modificazioni, dalla legge  28
ottobre 2013, n. 124, è ridotta al 10 per cento". 

Art. 9.
((ARTICOLO ABROGATO DAL D. LGS. 18 FEBBRAIO 2000, N. 47))

Art. 10.
(Ulteriori agevolazioni fiscali).

1. Con  provvedimento  collegato  alla manovra finanziaria per il trien-
nio 2000-2002 è istituito, a decorrere dall'anno 2001, un fondo per  la
copertura  delle minori entrate derivanti dalla concessione, nsecondo
modalità  determinate dal medesimo provvedimento collegato, di
una  detrazione  ai  fini  dell'imposta sul reddito delle persone fisiche   in
favore  dei  conduttori,  appartenenti  a  determinate categorie  di
reddito,  di  alloggi  locati  a  titolo di abitazione principale,  da stabili-
re anche nell'ambito di una generale revisione dell'imposizione  sugli
immobili.  Per  gli  esercizi  successivi al triennio   2000-2002,  alla  dota-
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zione  del  fondo  si  provvede  con stanziamento   determinato   dalla
legge   finanziaria,   ai  sensi dell'articolo  11, comma 3, lettera d), della
legge 5 agosto 1978, n. 468, e successive modificazioni.

2. Le detrazioni di cui al comma 1 non sono cumulabili con i contri-
buti previsti dal comma 3 dell'articolo 11.

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 dotazio-
ne annua è determinata  dalla  legge  finanziaria,  ai sensi dell'artico-
lo 11, comma 3, lettera d),  della  legge  5 agosto 1978, n. 468, e suc-
cessive modificazioni. 

2. Per ottenere i contributi di cui al comma 3 i conduttori  devonodi-
chiarare sotto la  propria  responsabilità  che  il  contratto  di locazio-
ne 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 indivi-
duati 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 intra-
prese dai Comuni e dalle  regioni  anche attraverso la costituzione di
agenzie o istituti per la  locazione  o fondi di garanzia o attraverso atti-
vità 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  concor-
dati,  ovvero  attraverso la rinegoziazione delle locazioni esistenti per
consentire  alle  parti, con  il  supporto  delle   organizzazioni   di   rap-
presentanza   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  pro-
pria giunta,  prevedere  che  i  contributi   integrativi   destinati   ai con-
duttori  vengano,  in  caso  di  morosità,  erogati  al  locatore interes-
sato a  sanatoria  della  morosità  medesima,  anche  tramite l'associa-
zione della proprietà edilizia dallo  stesso  locatore  per iscritto   desi-
gnata,   che   attesta   l'avvenuta   sanatoria    con dichiarazione sot-
toscritta anche dal locatore. ((12))

4. Il Ministro dei lavori pubblici, entro novanta giorni dalla data di
entrata in vigore della presente legge, previa intesa in  sede
diConferenza permanente per i rapporti fra lo Stato, le  regioni  e  le
province autonome di Trento e  di  Bolzano,  definisce,  con  proprio
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decreto, i requisiti minimi necessari per beneficiare dei  contributi inte-
grativi di cui al comma 3  e  i  criteri  per  la  determinazione dell'enti-
tà 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 effet-
tuata 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   fissa-
ti   con   apposito   decreto del Ministro delle infrastrutture e dei traspor-
ti, 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 incolpevo-
li 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 prov-
vedono alla ripartizione fra i comuni delle  risorse  di  cui  al comma 6
nonchè di quelle destinate al Fondo ad  esse  attribuite  ai sensi del
comma  5;  le  risorse  destinate  dalle  regioni  e  dalle province auto-
nome di Trento e di Bolzano alla costituzione di agenzie o istituti per la
locazione o fondi di garanzia o alle  attività  di promozione  in  conven-
zione  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 abbina-
menti tra alloggi a canone concordato e nuclei familiari provenienti
da alloggi di  edilizia  residenziale  pubblica  sovvenzionata o sottopo-
sti a procedure di sfratto esecutivo,  sia  il numero di contratti di loca-
zione a canone concordato complessivamente intermediati nel bien-
nio precedente.

8. I comuni definiscono l'entità e le modalità di erogazione  dei con-
tributi di  cui  al  comma  3,  individuando  con  appositi  bandi pubbli-
ci i requisiti dei conduttori  che  possono  beneficiarne,  nel rispetto dei
criteri e dei requisiti minimi di  cui  al  comma  4.  I bandi per la conces-
sione dei  contributi  integrativi  devono  essere emessi entro il 30  set-
tembre  di  ogni  anno  con  riferimento  alle risorse assegnate, per l'an-
no di emissione  del  bando,  dalla  legge finanziaria. 
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9. Per gli anni 1999, 2000 e 2001, ai fini  della  concessione  dei contri-
buti 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 bilan-
cio 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, dal-
l'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'artico-
lo 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. 

AGGIORNAMENTO (12)

Il D.L. 28 marzo 2014, n. 47, convertito con modificazioni dalla L. 23
maggio 2014, n. 80, ha disposto (con l'art. 2,  comma  1-bis)  che
"L'applicazione  da  parte  dei  comuni,  al  fine   di   contrastare l'e-
mergenza abitativa, delle disposizioni  di  cui  all'articolo  11, comma
3, della legge 9 dicembre 1998, n.  431,  come  modificato  dal comma
1 del  presente  articolo,  costituisce  titolo  di  preferenza nell'assegna-
zione di contributi  pubblici  per  qualsiasi  tipo di edilizia economica e
popolare". 
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Capo V
DISPOSIZIONI FINALI

Art. 12.
(Osservatorio della condizione abitativa).

1. L'Osservatorio   della   condizione   abitativa,   istituito dall'artico-
lo  59  del  decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 112, è costituito  pres-
so  il  Ministero  dei lavori pubblici ed effettua la raccolta dei dati non-
chè il monitoraggio permanente della situazione abitativa.  Il  Ministro
dei lavori pubblici, con proprio decreto da emanare  entro  sessanta
giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, definisce
l'organizzazione   e   le   funzioni dell'Osservatorio, anche ai fini del col-
legamento con gli osservatori istituiti dalle regioni con propri provvedi-
menti.

Art. 13. 
(Patti contrari alla legge)

1. E’ nulla ogni pattuizione volta a determinare un importo  del cano-
ne di locazione  superiore  a  quello  risultante  dal  contratto scritto e
registrato. è 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 misu-
ra superiore al canone  risultante  dal  contratto scritto e registrato. 

3. è 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 pattuizio-
ne volta ad attribuire al locatore  un  canone  superiore a quello massi-
mo 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 contrat-
tualmente stabilito.

5. Per i conduttori che, per gli effetti della disciplina  di  cui all'artico-
lo 3, commi 8 e 9, del decreto legislativo 14 marzo  2011, n. 23, proro-
gati dall'articolo 5, comma 1-ter, del  decreto-legge  28 marzo 2014, n.
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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'im-
porto del canone di locazione dovutoovverodell'indennitàdi occupa-
zione maturata,  su  base  annua,  è pari al triplo della rendita  cata-
stale  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'immobi-
le locato, può richiedere  la  restituzione  delle  somme indebitamen-
te 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 azio-
ne è, altresì, consentita nei casi in cui  il  locatore non abbia provve-
duto 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'ar-
ticolo 2 ovvero  quello  definito  ai  sensi dell'articolo 5, commi 2 e  3,
nel  caso  di  conduttore  che  abiti stabilmente  l'alloggio  per  i  moti-
vi  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 pre-
sente 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)). 

Art. 14.
(Disposizioni transitorie e abrogazione di norme).

1. In  sede  di prima applicazione dell'articolo 4 della presente legge,
non trova applicazione il termine di novanta giorni di cui al comma 2
del medesimo articolo 4.

2. Con  l'attuazione del decreto legislativo19 febbraio 1998, n. 51,
nell'articolo 6 e nell'articolo 13, comma 5, della presente legge al  pre-
tore  si  intende  sostituito  il  tribunale  in  composizione monocratica
e  al tribunale il tribunale in composizione collegiale.

3. Sono  abrogati l'articolo 11 del decreto-legge 11 luglio 1992, n.333,
convertito,  con  modificazioni, dalla legge 8 agosto 1992, n. 359,  non-
chè gli articoli 1-bis, 2, 3, 4, 5 e 8 del decreto-legge 30 dicembre  1988,
n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61.
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4. Sono  altresì abrogati gli articoli 1, 3, 12, 13, 14, 15, 16, 17,  18,  19,
20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 54, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66,  75, 76, 77, 78, 79,
limitatamente alle locazioni abitative, e 83 della legge 27 luglio 1978,
n. 392, e successive modificazioni.

5. Ai  contratti per la loro intera durata ed ai giudizi in corso alla  data
di  entrata  in vigore della presente legge continuano ad applicarsi
ad  ogni  effetto le disposizioni normative in materia di locazioni vigen-
ti prima di tale data.

Art. 15.
(Copertura finanziaria).

1. All'onere  derivante  dall'attuazione  dei  commi  da  1  a  S del-
l'articolo  8,  valutato  in  lire 4 miliardi per l'anno 1999 e in lire  420
miliardi  a decorrere dall'anno 2000, si provvede mediante utilizzo
delle  proiezioni  per  i  medesimi anni degli stanziamenti iscritti,  ai  fini
del  bilancio  triennale  19982000,  nell'ambito dell'unità previsionale di
base di parte corrente " Fondo speciale " dello  stato  di  previsione del
Ministero del tesoro, del bilancio e della  programmazione  economi-
ca  per  l'anno  finanziario 1998, allo scopo  parzialmente  utilizzando,
quanto a lire 4 miliardi per l'anno 1999  e  quanto a lire 299 miliardi per
l'anno 2000, l'accantonamento relativo al Ministero dei lavori pubblici,
nonchè, quanto a Lire 107 miliardi  per  l'anno 2000, l'accantonamen-
to relativo alla Presidenza del  Consiglio  dei  ministri e, quanto a lire 14
miliardi per l'anno 2000, l'accantonamento relativo al Ministero di gra-
zia e giustizia.

2. Il  Ministro  del  tesoro, del bilancio e della programmazione eco-
nomica  è  autorizzato  ad  apportare,  con  propri  decreti,  le occor-
renti variazioni di bilancio.

La  presente legge, munita del sigillo dello Stato, sarà inserita nella
Raccolta  ufficiale  degli  atti  normativi  della  Repubblica italiana.  E
fatto obbligo a chiunque spetti di osservarla e di farla osservare come
legge dello Stato.

Data a Roma, addì 9 dicembre 1998

Il  Presidente  del  Senato  della  Repubblica  nell'esercizio  delle fun-
zioni  del  Presidente della Repubblica, ai sensi dell'articolo 86 della
Costituzione MANCINO

D'Alema, Presidente del Consiglio dei Ministri

Visto, il Guardasigilli: Diliberto
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