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Onorevoli Senatori. – Con il presente di-

segno di legge – recante una nuova disci-

plina per le locazioni di immobili urbani adi-

biti ad uso diverso dall’abitativo – si vuole

innovare il settore locativo anzidetto, ancora

regolato dalla legge 27 luglio 1978, n. 392,

contenente disposizioni datate e non più

adatte ai tempi ed all’economia d’oggi-
giorno. Tali norme appaiono infatti addirit-

tura più vincolistiche di quelle oggi vigenti

nell’uso abitativo, a seguito della recente ri-

forma delle locazioni di quest’ultimo settore.

Dopo la legge 9 dicembre 1998, n. 431,

urge, quindi, un intervento legislativo per eli-

minare anche nelle locazioni di immobili ad

uso diverso dall’abitativo quelle storture –

contenute nella legge n. 392 del 1978 –

che sono la causa di pesanti condizionamenti

nel mercato delle locazioni predette.

Nella stesura del presente disegno di

legge, si è inteso recepire non solo la voce

delle parti sociali interessate, ma anche gli

inviti alla liberalizzazione del settore che

provengono dall’Europa. Infatti, la Commis-

sione europea – a seguito di un recente stu-

dio dalla stessa promosso e dedicato alle po-

litiche realizzate da Germania, Spagna e Ita-

lia per contrastare la disoccupazione – ha

ammonito i legislatori nazionali sulla neces-

sità di ridurre la rigidità del mercato immo-

biliare, sia diminuendo i costi legati alle

transazioni sia semplificando la disciplina

del settore delle locazioni private. Già nel

1998, del resto, il Commissario europeo Ma-

rio Monti aveva affermato che, per una ri-

forma del commercio che avvicinasse l’Italia

all’Unione europea, si richiedevano «soprat-

tutto, passi coerenti di liberalizzazione in al-

tri punti del sistema economico...» eviden-

ziando che «alcune aree si segnalano partico-

larmente per questi ulteriori passi di libera-

lizzazione accelerata: il mercato delle loca-
zioni di immobili per uso commerciale; ...».

Il presente disegno di legge si ispira
quindi ai princı̀pi del libero mercato ed a cri-
teri di flessibilità nella contrattazione: con
essa, si vuole favorire la riattivazione delle
locazioni commerciali ed il recupero dello
sfitto. All’uopo, si prevede – secondo il si-
stema della legge n. 431 del 1998 – un ca-
nale più libero ed uno sostanzialmente go-
vernato in forma pubblicistica.

L’articolo 1 definisce, cosı̀, l’ambito di ap-
plicazione della normativa, prevedendo la
forma scritta del contratto cosı̀ come la legge
n. 431 del 1998 ha stabilito per i contratti
abitativi.

L’articolo 2, dal canto suo, introduce le
due forme di contrattazione anzidette: la
prima, nella quale il contratto ha una durata
non inferiore a cinque anni rinnovabile di al-
tri quattro, e la seconda di durata non infe-
riore a quattro anni rinnovabile di altri tre.
La maggiore durata del contratto previsto
dall’articolo 2, comma 1, lettera a), deve es-
sere letta alla luce della possibilità data al lo-
catore e al conduttore di pattuire liberamente
– e senza vincoli – altri aspetti contrattuali
quali la misura del canone e del deposito
cauzionale, i criteri di ripartizione degli oneri
accessori e di aggiornamento del canone, il
corrispettivo per l’indennità di avviamento
(nei limiti del successivo articolo 6, comma
1): cosı̀ facendo, si bilanciano gli interessi
delle parti contraenti. La minore durata del
contratto previsto dall’articolo 2, comma 1,
lettera b), è, invece, giustificata dalla man-
canza di un’ampia libertà delle parti con-
traenti.

L’articolo 3 prevede le ipotesi di rinnova-
zione del contratto, con un termine di dodici
mesi per la disdetta. Detto termine, ridotto ri-



Atti parlamentari Senato della Repubblica – N. 1836– 4 –

XIV LEGISLATURA – DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

spetto a quello previsto attualmente dalla
legge n. 392 del 1978, rispetta esigenze di
celerità richieste dalle moderne contratta-
zioni e dai mercati, sempre più spesso colle-
gati tra loro con tecnologia di avanguardia
(si pensi ad Internet ed al nuovo istituto della
firma digitale).

L’articolo 4 disciplina la stesura del tipo
di contratto di cui all’articolo 2, comma 1,
lettera b).

L’articolo 5 norma le locazioni alberghiere
e i contratti stagionali, dando massima li-
bertà di decisione alle parti.

L’articolo 6 prevede – per le locazioni di
immobili in cui viene esercitata una delle at-
tività di cui all’articolo 1, comma 2, che
comporti contatti diretti con il pubblico –
la corresponsione di un’indennità di avvia-
mento, da determinarsi secondo un criterio
elastico (da un minimo di dieci ad un mas-
simo di venti mensilità dell’ultimo canone
corrisposto) che consente di considerare tutte
le sfaccettature legate al singolo rapporto
contrattuale. Il penultimo comma dell’arti-
colo 6 regola, invece, un’ipotesi di rinuncia
all’indennità di avviamento mentre l’ultimo
comma della norma offre al conduttore una
particolare opzione.

L’articolo 7 contiene la disciplina della su-
blocazione e della cessione del contratto.

L’articolo 8 – in aderenza al criterio ispi-
ratore del presente disegno di legge – pre-
vede la facoltà del locatore di concordare a
favore del conduttore il diritto di prelazione
in caso di vendita dell’immobile locato ed
in caso di nuova locazione dello stesso.

L’articolo 9 disciplina la possibilità per le
parti contraenti di stipulare contratti in de-

roga, sotto il controllo delle contrapposte or-

ganizzazioni sindacali (al pari di quanto pre-

visto nella legislazione per le affittanze agra-

rie), mentre l’articolo 10 introduce il ricorso

a commissioni di conciliazione per risolvere,

velocemente e senza adire il giudice, le con-

troversie che dovessero insorgere fra le parti.

L’articolo 11, comma 1, modifica l’arti-

colo 23, primo comma, del testo unico delle

imposte sui redditi, stabilendo il principio

(già introdotto dalla legge n. 431 del 1998

per le locazioni ad uso abitativo e – com’è

noto – sancito anche dalla Corte costituzio-

nale) che i canoni derivanti da contratti di lo-

cazione ad uso diverso dall’abitativo, se non

percepiti, non concorrono a formare il red-

dito del locatore. I commi 2 e 3 del mede-

simo articolo regolano i casi di alcune age-

volazioni fiscali per il locatore e per il con-

duttore che si avvalgano del contratto di

cui all’articolo 2, comma 1, lettera b); il

comma 4 estende l’agevolazione in materia

di imposta di registro anche ai contratti sti-

pulati ai sensi dell’articolo 2, comma 1, let-

tera a) ove ad essi siano interessati condut-

tori che intraprendano per la prima volta

una delle attività elencate nell’articolo 1.

L’articolo 12 contiene la disciplina transi-

toria e l’abrogazione di norme.

Nel complesso, il disegno di legge valo-

rizza la volontà delle parti contraenti di libe-

ramente determinarsi (quantomeno ove scel-

gano la prima delle due possibili fattispecie

contrattuali), andando nello stesso, esatto

senso in cui è andata la legge n. 431 del

1998 a proposito delle locazioni abitative.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

(Ambito di applicazione)

1. I contratti di locazione di immobili adi-
biti ad uso diverso dall’abitativo, di seguito
denominati «contratti di locazione», sono sti-
pulati o rinnovati, successivamente alla data
di entrata in vigore della presente legge, ai
sensi degli articoli 2 e seguenti.

2. Sono disciplinate dalla presente legge le
locazioni e sublocazioni di immobili urbani
adibiti ad attività industriali, commerciali e
artigianali, nonchè a quelle di interesse turi-
stico di cui all’articolo 2 della legge 12
marzo 1968, n. 326.

3. Sono pure disciplinate dalla presente
legge le locazioni e sublocazioni di immobili
urbani adibiti all’esercizio abituale e profes-
sionale di qualsiasi attività di lavoro auto-
nomo.

4. A decorrere dalla data di entrata in vi-
gore della presente legge, per la stipula di
validi contratti di locazione è richiesta la
forma scritta.

Art. 2.

(Modalità di stipula e di rinnovazione
dei contratti di locazione)

1. Le parti possono decidere di stipulare i
contratti di locazione, fatta eccezione per i
casi regolati dall’articolo 5, secondo una
delle seguenti fattispecie contrattuali:

a) contratto di locazione di durata non
inferiore ai cinque anni, rinnovabile di altri
quattro;
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b) contratto di locazione di durata non
inferiore ai quattro anni, rinnovabile di altri
tre.

2. Nel contratto di cui al comma 1, lettera
a), le parti convengono la misura del canone
e del deposito cauzionale, nonchè i criteri di
ripartizione degli oneri accessori e di aggior-
namento del canone, il corrispettivo per l’in-
dennità di avviamento nei limiti di cui all’ar-
ticolo 6, comma 1, ed ogni altra previsione
contrattuale.

3. Il contratto di cui al comma 1, lettera b)
è stipulato dalle parti secondo il tipo di con-
tratto definito ai sensi dell’articolo 4.

4. I contratti di locazione stipulati prima
della data di entrata in vigore della presente
legge che si rinnovino tacitamente sono di-
sciplinati dal comma 1, lettera a), del pre-
sente articolo, esclusa la rinnovazione qua-
driennale.

Art. 3.

(Rinnovazione del contratto)

1. Le locazioni di immobili effettuate con
il contratto di cui all’articolo 2, comma 1,
lettera a), si rinnovano, successivamente al
quinquennio iniziale, di quattro anni in quat-
tro anni, salvo disdetta da inviarsi a mezzo
lettera raccomandata con avviso di ricevi-
mento almeno dodici mesi prima della sca-
denza.

2. Alla scadenza del quinquennio, il loca-
tore può esercitare la facoltà di diniego della
rinnovazione del contratto solo ove intenda:

a) adibire l’immobile ad abitazione pro-
pria o del coniuge o dei parenti entro il se-
condo grado;

b) adibire l’immobile all’esercizio, in
proprio o da parte del coniuge o dei parenti
entro il secondo grado, di una delle attività
indicate nell’articolo 1 o, se si tratta di pub-
bliche amministrazioni, enti pubblici o di di-
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ritto pubblico, all’esercizio di attività ten-

denti al conseguimento delle loro finalità sta-

tutarie o istituzionali;

c) demolire l’immobile per ricostruirlo

ovvero procedere alla sua integrale ristruttu-

razione o completo restauro ovvero eseguire

su di esso un intervento sulla base di un pro-

gramma comunale pluriennale di attuazione

ai sensi delle leggi vigenti;

d) ristrutturare l’immobile al fine di

rendere la superficie dei locali adibiti alla

vendita conforme a quanto previsto nell’arti-

colo 25 decreto legislativo 31 marzo 1998,

n. 114, e successive modificazioni, sempre

che le opere da effettuarsi rendano incompa-

tibile la permanenza del conduttore nell’im-

mobile.

3. Nei casi di cui al comma 2, lettere c) e

d), il possesso della concessione, ove previ-

sta, è condizione per l’azione di rilascio.

4. Ai fini di cui al comma 2, il locatore

deve dichiarare, a pena di decadenza, a

mezzo lettera raccomandata con avviso di ri-

cevimento da inviarsi al conduttore almeno

dodici mesi prima della scadenza del quin-

quennio, il motivo sul quale il diniego di rin-

novazione è fondato.

5. Il locatore che abbia ottenuto la dispo-

nibilità dell’immobile per uno dei motivi

previsti nel presente articolo e che, entro do-

dici mesi dall’avvenuta consegna o dal ter-

mine di ultimazione dei lavori previsto nel-

l’atto autorizzativo degli stessi, non lo abbia

adibito all’uso dichiarato è tenuto, se il con-

duttore lo richiede, al ripristino del contratto,

salvi i diritti acquisiti da terzi in buona fede,

ed al rimborso delle spese di trasloco e degli

oneri sopportati, ovvero al risarcimento del

danno nei confronti del conduttore in misura

non superiore a ventiquattro mensilità del ca-

none di locazione percepito prima della riso-

luzione del contratto.
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Art. 4.

(Tipo di contratto e decreto ministeriale)

1. Il tipo di contratto per le locazioni di
cui all’articolo 2, comma 1, lettera b), viene
definito a livello nazionale con decreto del
Ministro delle infrastrutture e dei trasporti
di concerto con il Ministro delle attività pro-
duttive e con il Ministro dell’economia e
delle finanze, sentite le organizzazioni mag-
giormente rappresentative in sede nazionale
della proprietà edilizia e delle categorie inte-
ressate alle locazioni di cui all’articolo 1 che
ne facciano espressa richiesta entro il ter-
mine fissato dal Ministro delle infrastrutture
e dei trasporti con apposito provvedimento.

2. Il tipo di contratto stabilisce, in partico-
lare, i criteri di aggiornamento del canone e
quelli per la ripartizione degli oneri accessori
e delle spese di registrazione del contratto
nonchè l’entità del deposito cauzionale, le
ipotesi di diniego di rinnovazione del con-
tratto alla prima scadenza da parte del loca-
tore, le condizioni per il riconoscimento del-
l’indennità di avviamento e la misura della
stessa, le condizioni perchè sorga a favore
del conduttore il diritto di prelazione in
caso di nuova locazione ovvero di vendita
dell’immobile locato.

3. Il tipo di contratto può prevedere la
possibilità che vengano fissate particolari
condizioni contrattuali per specifiche zone
o specifici quartieri cittadini, ad opera di rap-
presentanze locali delle organizzazioni di cui
al comma 1.

4. Il decreto ministeriale di cui al comma
1 viene emanato ogni quattro anni.

5. Ai fini dell’adozione del primo decreto
ministeriale di cui al comma 1, il Ministro
delle infrastrutture e dei trasporti di concerto
con il Ministro delle attività produttive prov-
vede ad emanare il provvedimento di cui al
comma 1 entro sessanta giorni dalla data di
entrata in vigore della presente legge.
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Art. 5.

(Locazioni alberghiere e contratti stagionali)

1. I contratti dl locazione o sublocazione
di immobili adibiti ad attività alberghiera
non stagionale hanno durata pari o superiore
ad anni sette. La rinnovazione del contratto
ha luogo di sette anni in sette anni, salvo di-
sdetta di una delle parti, da inviarsi a mezzo
lettera raccomandata con avviso di ricevi-
mento almeno dodici mesi prima di ciascuna
scadenza. Il locatore può opporsi alla rinno-
vazione del contratto alla prima scadenza,
con le modalità di cui all’articolo 3, comma
4, quando intenda demolire l’immobile per
ricostruirlo, ferma restando la destinazione
alberghiera dello stesso, o apportare allo
stesso notevoli migliorie che ne aumentino
la capacità ricettiva, o che comunque com-
portino un passaggio dell’azienda alberghiera
a categoria superiore. Nei casi suddetti, il
possesso della concessione, ove prevista, è
condizione per l’azione di rilascio. Il loca-
tore, sempre con le modalità di cui all’arti-
colo 3, comma 4, può, altresı̀, opporsi alla
rinnovazione del contratto alla prima sca-
denza se intenda utilizzare in proprio l’im-
mobile ovvero esercitare personalmente nel-
l’immobile, o farvi esercitare dal coniuge o
da parenti entro il secondo grado, la mede-
sima attività del conduttore. Ogni altra previ-
sione contrattuale è liberamente pattuita tra
le parti.

2. I contratti di locazione o sublocazione
di immobili relativi ad attività di carattere
transitorio o stagionale sono disciplinati dal
libro IV, titolo III, capo VI del codice civile.
Se la locazione è stagionale, il locatore ed il
conduttore possono convenire l’obbligo per il
primo di locare l’immobile per la medesima
stagione dell’anno successivo al conduttore
che gliene faccia richiesta con l’invio di let-
tera raccomandata con avviso di ricevimento
entro tre mesi antecedenti la scadenza del
contratto.
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Art. 6.

(Indennità per la perdita di avviamento)

1. Per il caso di cessazione della locazione

di immobili nei quali venga esercitata una

delle attività di cui all’articolo 1, comma 2,

che comporti contatti diretti con il pubblico,

non dovuta a risoluzione per inadempimento

o disdetta o recesso del conduttore ovvero a

una delle procedure di cui al regio decreto

16 marzo 1942, n. 267, in sede di stipula

del contratto di locazione di cui all’articolo

2, comma 1, lettera a), le parti concordano

a favore del conduttore un’indennità di av-

viamento pari ad una somma non inferiore

a dieci mensilità del canone corrisposto nel-

l’ultimo anno contrattuale e non superiore a

venti mensilità.

2. L’indennità non può essere fissata in

misura inferiore a ventiquattro mensilità nel

caso di cui all’articolo 5, comma 1, quinto

periodo.

3. Le parti possono concordare, nell’anno

immediatamente antecedente la prima sca-

denza del contratto o la scadenza di ogni

successivo periodo di rinnovazione del con-

tratto, con l’assistenza di un’organizzazione

della proprietà edilizia e di un’organizza-

zione di categoria di cui all’articolo 4 o

loro rappresentanze locali, la prosecuzione

del rapporto di locazione a durata e condi-

zioni prestabilite, verso rinuncia totale o par-

ziale del conduttore all’indennità di avvia-

mento.

4. Il conduttore può, in ogni caso, rinun-

ciare alla corresponsione dell’indennità op-

tando per la prosecuzione per un ulteriore

anno della locazione alle stesse condizioni

contrattuali, all’espressa condizione che co-

munichi la sua decisione al locatore diciotto

mesi prima del termine della locazione.
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Art. 7.

(Sublocazione e cessione del contratto)

1. Il conduttore può sublocare l’immobile
o cedere il contratto di locazione con il con-
senso scritto del locatore salvo che la sublo-
cazione o cessione avvenga insieme alla lo-
cazione o cessione dell’intera azienda.

2. In ogni caso, il conduttore deve infor-
mare il locatore della sua intenzione di su-
blocare l’immobile o cedere il contratto di
locazione tramite notifica, a mezzo ufficiale
giudiziario, dell’atto con il quale la locazione
o la cessione sarà effettuata, che deve conte-
nere tutte le condizioni, economiche e non,
della stessa.

3. Nei sessanta giorni successivi alla noti-
fica di cui al comma 2, il locatore può op-
porsi per gravi motivi, che devono essere
espressamente menzionati nell’atto da notifi-
carsi al conduttore. In caso di cessione di
azienda, il locatore può altresı̀, nei medesimi
termini e con identiche modalità, esercitare il
diritto di prelazione, offrendo al conduttore
condizioni uguali a quelle comunicategli.

4. Le parti possono, in alternativa alla pro-
cedura di cui sopra, chiedere l’intervento
della commissione di cui all’articolo 10 redi-
gendo eventuale verbale di conciliazione.

Art. 8.

(Diritto di prelazione)

1. Le parti, nella stipula dei contratti di cui
all’articolo 2, comma 1, lettera a), possono
concordare a favore del conduttore che lo
stesso abbia diritto di prelazione in caso di
vendita dell’immobile locato. Le parti pos-
sono altresı̀ concordare, a favore del condut-
tore, che lo stesso abbia diritto di prelazione
in caso di nuova locazione alla scadenza del
contratto rinnovato ai sensi dell’articolo 3,
comma 1.
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Art. 9.

(Contratti in deroga)

1. Sono validi tra le parti gli accordi in de-
roga alle disposizioni della presente legge re-
datti in forma scritta con l’assistenza, rispet-
tivamente, di una organizzazione della pro-
prietà edilizia e di una organizzazione di ca-
tegoria di cui all’articolo 4 o loro rappresen-
tanze locali e depositati presso le stesse orga-
nizzazioni, che ne curano la conservazione.

Art. 10.

(Commissione di conciliazione
stragiudiziale)

1. Per ogni controversia che dovesse sor-
gere in merito all’interpretazione ed esecu-
zione di un contratto stipulato ai sensi della
presente legge, ciascuna parte non potrà
adire l’autorità giudiziaria prima che si sia
pronunciata una commissione di concilia-
zione stragiudiziale ovvero prima che siano
trascorsi sessanta giorni dalla data di richie-
sta di intervento della predetta commissione.

2. La commissione di cui al comma 1 è
composta da tre membri:

a) due scelti dal locatore fra gli apparte-
nenti alle organizzazioni della proprietà edi-
lizia e delle categorie interessate alle loca-
zioni maggiormente rappresentative a livello
nazionale;

b) uno, con funzioni di presidente,
scelto e nominato dai due componenti di
cui alla lettera a).

3. In tutti i casi di cui al presente articolo,
la richiesta di intervento della commissione
non determina la sospensione delle obbliga-
zioni contrattuali.
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Art. 11.

(Agevolazioni fiscali)

1. Al comma 1 dell’articolo 23 del testo
unico delle imposte sui redditi, di cui al de-
creto del Presidente della Repubblica 22 di-
cembre 1986, n. 917, e successive modifica-
zioni, sono aggiunti, alla fine del secondo
periodo, i seguenti periodi: «I canoni deri-
vanti da contratti di locazione ad uso diverso
dall’abitativo, se non percepiti, non concor-
rono a formare il reddito del locatore a par-
tire dal sedicesimo giorno successivo a
quello in cui il locatore abbia intimato al
conduttore di adempiere alle sue obbliga-
zioni contrattuali ai sensi dell’articolo 1454
del codice civile pena la risoluzione del con-
tratto, ovvero a partire dal giorno successivo
a quello in cui il locatore abbia notificato al
conduttore l’intenzione di avvalersi della
clausola risolutiva espressa contenuta in con-
tratto e di cui all’articolo 1456 del codice ci-
vile. Nel caso predetto, la rendita catastale
non concorre alla formazione del reddito
complessivo dal momento di operatività
della risoluzione contrattuale».

2. Per favorire la stipula dei contratti di
cui all’articolo 2, comma 1, lettera b), i co-
muni possono deliberare, nel rispetto dell’e-
quilibrio del bilancio, aliquote dell’imposta
comunale sugli immobili (ICI) più favorevoli
per i proprietari che concedano in locazione
gli immobili avvalendosi di tali contratti.

3. Per i contratti di cui all’articolo 2,
comma 1, lettera b) il corrispettivo annuo
ai fini della determinazione della base impo-
nibile per l’applicazione dell’imposta propor-
zionale di registro è assunto nella misura mi-
nima del 70 per cento.

4. L’agevolazione di cui al comma 3 è
estesa anche ai contratti di cui all’articolo
2, comma 1, lettera a), stipulati con un con-
duttore che intraprenda per la prima volta
una delle attività elencate nell’articolo 1.
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Art. 12.

(Disciplina transitoria e abrogazione

di norme)

1. Dalla data di entrata in vigore della pre-
sente legge sono abrogati gli articoli 27, 28,
29, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 38, 40 e 41 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, limitatamente
alle locazioni disciplinate dalla presente
legge.

2. Per il rilascio a seguito di diniego di
rinnovazione si fa applicazione della proce-
dura di cui all’articolo 30 della legge 27 lu-
glio 1978, n. 392, e successive modifica-
zioni.

3. Ai contratti per la loro intera durata ed
ai giudizi in corso alla data di entrata in vi-
gore della presente legge continuano ad ap-
plicarsi ad ogni effetto le disposizioni nor-
mative in materia di locazioni vigenti prima
di tale data.






