CODICI E GUIDE
di Roberto GAROFOLI






Antonio LOMBARDI

CODICE
DELLE
LLOCAZIONI

con
GIURISPRUDENZA
FORMULE
E SCHEMI DI CONTRATTO



PREMESSA

Il codice delle locazioni, analiticamente annotato con la piu recente giurisprudenza e
corredato dalle formule, contratti, atti giudiziali e stragiudiziali in uso nella specifica
materia ¢ fondamentale strumento per il professionista alle prese con la materia
locatizia in senso ampio (locazione, affitto ed altri contratti affini).

L’annotazione giurisprudenziale ¢ stata curata con organicita e completezza, ed ¢
aggiornata alle ultimissime pronunce del dicembre del 2011. La scelta grafica di
evidenziare le pronunce piu recenti ¢ funzionale ad una immediata visualizzazione
degli ultimi filoni giurisprudenziali. Oggetto di annotazione sono la normativa
codicistica, sostanziale e processuale, e le principali leggi speciali in materia locatizia.

La parte dedicata alle formule dei contratti ed agli atti stragiudiziali e giudiziali in uso
nella specifica materia ha la precipua finalita di evidenziare le concrete applicazioni
degli istituti sostanziali e processuali disciplinati dalle norme ed offrire al
professionista un valido ausilio pratico nella redazione di documenti contrattuali ed
atti giudiziali.

Roma, gennaio 2012 Pautore
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settembre 2004

Termine di scadenza per I'approvazione dei provvedimenti regionali di
rimodulazione dei Piani operativi, relativi al programma sperimentale
denominato «20.000 abitazioni in affitto»

18. D.L. 13 settembre 2004, n. 240

Misure per favorire I’accesso alla locazione da parte di conduttori in condizioni
di disagio abitativo conseguente a provvedimenti esecutivi di rilascio, nonché
integrazioni alla L. 9 dicembre 1998, n. 431

19. Ministero delle infrastrutture e dei trasporti, D.M. 14 luglio
2004

Condizioni per la stipula dei contratti di locazione agevolati ai sensi dell’art. 2,
comma 3, della L. 9 dicembre 1998, n. 431, in assenza di convocazione, da
patte dei comuni, delle organizzazioni della proprieta edilizia e dei conduttori
ovvero per la mancata definizione degli accordi di cui al medesimo art. 2,
comma 3
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20. Delibera Comitato Interm. Programmazione Economica

13 novembre 2003, n. 87/03

Aggiornamento dell’elenco dei comuni ad alta tensione abitativa (legge n. 431
del 1998, att. 8). (Deliberazione n. 87/03)

21. Ministero delle infrastrutture e dei trasporti, D.M. 30
dicembre 2002

Criteri generali per la realizzazione degli accordi da definire in sede locale per
la stipula dei contratti di locazione agevolati ai sensi dell’art. 2, comma 3, della
L. 9 dicembre 1998, n. 431, nonché dei contratti di locazione transitori e dei
contratti di locazione per studenti universitari ai sensi dell’art. 5, commi 1,2 ¢
3, della stessa legge

22.L.1agosto 2002, n. 185

Conversione in legge, con modificazioni, del d.I. 20 giugno 2002, n. 122,
recante disposizioni concernenti proroghe in materia di sfratti, di edilizia e di
espropriazione

23. D.l. 20 giugno 2002, n. 122
Disposizioni concernenti proroghe in materia di sfratti, di edilizia e di
espropriazione

24.D.L. 2 luglio 2001, n. 247

Disposizioni in materia di rilascio di immobili adibiti ad uso abitativo

25. L. 8 febbraio 2001, n. 21
Misure per ridurre il disagio abitativo ed interventi per aumentare I'offerta di
alloggi in locazione

26. D.P.R. 8 gennaio 2001, n. 41

Regolamento di semplificazione del procedimento relativo alle concessioni e
locazioni di beni immobili demaniali e patrimoniali dello Stato a favore di enti
o istituti culturali, enti pubblici territoriali, aziende sanitarie locali, ordini
religiosi ed enti ecclesiastici (n. 1, allegato 1, della L. n. 50/1999)

27. L. 20 aprile 2000, n. 97

Conversione in legge, con modificazioni, del d.1. 25 febbraio 2000, n. 32,
recante disposizioni urgenti in materia di locazioni per fronteggiare il disagio
abitativo

28. D.L. 25 febbraio 2000, n. 32

Disposizioni urgenti in materia di locazioni per fronteggiare il disagio abitativo
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29. Ministero dei lavori pubblici D.M. 5 marzo 1999

Criteri generali per la realizzazione degli accordi da definire in sede locale per
la stipula dei contratti di locazione ai sensi dell’art. 2, comma 3, della L. 9
dicembre 1998, n. 431

30. D.Lgs. 9 novembre 1998, n. 427

Attuazione della direttiva 94/47/CE concernente la tutela dell’acquirente per
taluni aspetti dei contratti relativi all’acquisizione di un dititto di godimento a
tempo parziale di beni immobili

31.L.1 aprile 1998, n. 67
Conversione in legge del d.1. 2 febbraio 1998, n. 7, recante disposizioni urgenti
per fronteggiare 'eccezionale carenza di disponibilita abitativa

32. Ministero delle finanze D.M. 19 gennaio 1998, n. 63
Regolamento recante nuovi criteri per la determinazione dei canoni degli
alloggi di servizio di cui all’art. 7, lettera b), della L. 1° dicembre 1986, n. 831

33.D.L. 19 giugno 1997, n. 172

Misure urgenti per fronteggiare I'eccezionale carenza di disponibilita abitativa

34. L. 4 novembre 1996, n. 566
Disposizioni in materia di rilascio di immobili urbani ad uso abitativo e
disposizioni di sanatoria

35. L. 14 luglio 1993, n. 259
Ratifica ed esecuzione della Convenzione UNIDROIT sul leasing finanziario
internazionale, fatta a Ottawa il 28 maggio 1988

36. D.P.R. 3 settembre 1990, n. 266

Determinazione del costo base per gli immobili ultimati nell’anno 1989, ai
sensi dell’art. 22 della 1. 27 luglio 1978, n. 392, recante disciplina della locazione
degli immobili urbani

37.D.L. 30 dicembre 1988, n. 551

Misure urgenti per fronteggiare I'eccezionale carenza di disponibilita abitative

38. D.L. 8 febbraio 1988, n. 26

Misure urgenti per fronteggiare I'eccezionale carenza di disponibilita abitative

39. L. 25 novembre 1987, n. 478

Conversione in legge, con modificazioni, del d.I. 25 settembre 1987, n. 393,
recante norme in materia di locazione di immobili ad uso non abitativo, di
alloggi di edilizia agevolata e di prestiti emessi dalle ferrovie dello Stato,
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nonché interventi per il settore distributivo

40. D.L. 25 settembre 1987, n. 393
Norme in materia di locazione di immobili ad uso non abitativo, nonché di
cessione e di assegnazione di alloggi di edilizia agevolata convenzionata

41. Ministero dell’industria, del commercio e dell’artigianato
D.M. 21 luglio 1987, n. 323

Modalita di attuazione dell’art. 3 del d.1. 9 dicembre 1986, n. 832 convettito,
con modificazioni, dalla 1. 6 febbraio 1987, n. 15, e successive modificazioni,
concernente misure urgenti in materia di contratti di locazione di immobili
adibiti ad uso diverso da quello di abitazione

42. L. 6 febbraio 1987, n. 15

Conversione in legge, con modificazioni, del d.I. 9 dicembre 1986, n. 832,
recante misure urgenti in materia di contratti di locazione di immobili adibiti
ad uso diverso da quello di abitazione

43. L. 23 dicembre 1986, n. 899

Conversione in legge, con modificazioni, del d.1. 29 ottobre 1986, n. 708,
recante misure urgenti per fronteggiare I’eccezionale carenza di disponibilita
abitative

44. D.L. 9 dicembre 1986, n. 832
Misure urgenti in materia di contratti di locazione di immobili adibiti ad uso
diverso da quello di abitazione

45, D.L. 29 ottobre 1986, n. 708

Misure urgenti per fronteggiare I'eccezionale carenza di disponibilita abitative

46. D.L. 7 febbraio 1985, n. 12

Misure finanziarie in favore delle aree ad alta tensione abitativa

47.L. 25 luglio 1984, n. 377
Norme correttive ed integrative degli articoli 24 e 67 della 1. 27 luglio 1978, n.
392

48. D.L. 12 settembre 1983, n. 462

Modificazioni agli articoli 10 e 14 del d.1. 25 gennaio 1982, n. 9, convertito, con
modificazioni, nella . 25 marzo 1982, n. 94, in materia di sfratti, nonché
disposizioni procedurali per I'edilizia agevolata

49. L. 25 marzo 1982, n. 94

Conversione in legge, con modificazioni, del d.Il. 23 gennaio 1982, n. 9,
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concernente norme per P'edilizia residenziale e provvidenze in materia di
sfratti.

50. D.L. 23 gennaio 1982, n. 9

Norme per Uedilizia residenziale e provvidenze in materia di sfratti

51.D.L. 15 dicembre 1979, n. 629
Dilazione dell’esecuzione dei provvedimenti di rilascio per gli immobili adibiti
ad uso di abitazione e provvedimenti urgenti per I'edilizia

52. D.L. 30 gennaio 1979, n. 21
Dilazione dell’esecuzione dei provvedimenti di rilascio degli immobili adibiti
ad uso di abitazione

53. D.L. 24 giugno 1978, n. 298
Provvedimenti urgenti sulla proroga dei contratti di locazione e di
sublocazione degli immobili urbani

54. D.L. 30 marzo 1978, n. 77
Provvedimenti urgenti sulla proroga dei contratti di locazione e di
sublocazione degli immobili urbani

55. D.L. 23 dicembre 1976, n. 849
Provvedimenti urgenti sulla proroga dei contratti di locazione e di
sublocazione degli immobili urbani

56. D.L. 19 giugno 1974, n. 236
Provvedimenti urgenti sulla proroga dei contratti di locazione e di
sublocazione degli immobili urbani

57. L. 22 dicembre 1973, n. 841
Proroga dei contratti di locazione e di sublocazione degli immobili urbani e
degli immobili destinati ad uso di albergo, pensione e locanda

58. L. 4 agosto 1973, n. 495

Conversione in legge del d.I. 24 luglio 1973,n. 426, concernente provvedimenti
urgenti sulla proroga dei contratti di locazione e di sublocazione degli immobili
urbani

60. D.P.R. 30 dicembre 1972, n. 1035
Norme per I'assegnazione e la revoca nonché per la determinazione e la
revisione dei canoni di locazione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica
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61. L. 11 dicembre 1971, n. 1115
Proroga del vincolo alberghiero e dei contratti di locazione di immobili adibiti
all’esercizio di attivita di natura commerciale od artigianale

62. D.L. 27 giugno 1967, n. 460

Disciplina transitoria delle locazioni di immobili urbani

63. L. 27 gennaio 1963, n. 19

Tutela giuridica dell’avviamento commerciale

64. L. 21 dicembre 1960, n. 1521

Disciplina transitoria delle locazioni di immobili urbani

65. L. 23 maggio 1950, n. 253

Disposizioni per le locazioni e sub locazioni di immobili urbani

66. D.Lgs. Capo provvisorio dello stato 27 febbraio 1947, n. 39
Modificazioni alla disciplina delle locazioni degli immobili urbani

67. D.Lgs. Luogotenenziale 12 ottobre 1945, n. 669
Disciplina delle locazioni degli immobili urbani

PARTE Il - FORMULARIO E PRATICA
CONTRATTI

Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo a canone libero

Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo a canone agevolato
Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo di natura transitoria
Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo di natura transitoria per
soddisfare esigenze dell'impresa conduttrice

Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo di natura transitoria per
esigenze abitative degli studenti universitari

Contratto di locazione di immobile ad uso abitativo per finalita turistica
Contratto di locazione di immobile ad uso diverso dall’abitativo

Contratto di locazione di immobile adibito ad attivita alberghiera

COMUNICAZIONI E DICHIARAZIONI
Richiesta adeguamento ISTAT
Disdetta del contratto di locazione da parte del locatore per la scadenza
contrattuale
Comunicazione di diniego di rinnovo del contratto di locazione ad uso
abitativo alla prima scadenza contrattuale(art. 3, comma 1, L. n. 431/98)
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Comunicazione di diniego di rinnovo del contratto di locazione ad uso diverso
dall’abitativo alla prima scadenza contrattuale (art. 29, L. n. 392/78)

Recesso del locatore

Comunicazione di rinnovo del contratto di locazione a nuove condizioni dopo
la seconda scadenza

Comunicazione di accettazione di rinnovo del contratto di locazione a nuove
condizioni dopo la seconda scadenza

Comunicazione di disponibilita al rilascio dellimmobile a seguito di
versamento dell’indennita di avviamento

Comunicazione di recesso del conduttore (art. 3, comma 6, L. n. 431/98; art.
27, comma 8, L. n. 392/78)

Comunicazione al conduttore di vendita del’limmobile locato ai fini
dell’esercizio del diritto di prelazione

Dichiarazione di esercizio del diritto di prelazione

Dichiarazione di esercizio del diritto di riscatto

ATTI

Intimazione di licenza per finita locazione

Intimazione di sfratto per finita locazione

Atto di intimazione di sfratto per morosita e contestuale citazione per la
convalida e ricorso per ingiunzione ex art. 658 c.p.c.

Opposizione alla convalida dell'intimazione di sfratto per morosita

Note integrative a seguito di mutamento del rito

Atto di precetto per il rilascio di immobile

Risoluzione del contratto per inadempimento del conduttore

Ricorso per inadempimento del locatore

Ricorso per ottenere I'indennita di avviamento
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