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ONOREVOLI SENATORI. — La legge 27 luglio 
1978, n. 392, come è noto, è stata introdotta 
nel nostro ordinamento con l'intento di su­
perare la disciplina delle locazioni preceden­
temente vigente, caratterizzata da una serie 
successiva di regimi di blocco, coesistenti 
con un regime di libera contrattazione: si­
stema questo che provocava sperequazioni 
e, conseguentemente, insoddisfazioni e con­
trasti fra locatori e fra locatori e locatari. 
La legge, d'altra parte, è nata con carattere 
sperimentale, tanto che l'articolo 83 — che 
codifica tale aspetto della legge medesima — 
prevede la presentazione al Parlamento di 
una relazione, con cadenza annuale, circa 
l'applicazione del nuovo regime delle loca-

i zioni « che consenta di valutarne tutti gli 
effetti, ai fini di ogni necessaria e tempestiva 
modificazione ». 

L'esperienza acquisita in oltre cinque anni 
di applicazione della legge consente sia di 
dare un giudizio sul meccanismo da essa 
introdotto, sia di valutare se e quali emen­
damenti debbano essere apportati per ren­
dere il dispositivo di legge più adeguato alle 
reali ed attuali esigenze del settore delle 
locazioni. 

Il giudizio complessivo sulla legge, con 
riguardo al suo impianto generale ed alla 
metodologia di determinazione dei canoni, 
è certamente positivo poiché gli obiettivi 
perequativi sono stati raggiunti e la legge, 
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superato il periodo di prima applicazione, 
non presenta difficoltà o incertezze di ri­
lievo nella disciplina dei rapporti tra le 
parti. 

È evidente peraltro — come è stato am­
piamente messo in rilievo nelle relazioni al 
Parlamento — che l'assetto del settore pre­
senta anche aspetti negativi, solo in parte 
riconducibili alle sceke operate con la legge 
n. 392 del 1978. In particolare, la contra­
zione del mercato degli affitti e la diminuita 
propensione all'investimento nel settore de­
gli immobili da dare in locazione, che pro­
babilmente trovavano la loro causa prima 
nel precedente regime di blocco degli affitti, 
non hanno trovato nella legge un correttivo, 
ma, al contrario, una causa incentivante. 

Appare, pertanto, opportuno e necessario 
provvedere a modifiche e integrazioni inte­
se, essenzialmente, ad eliminare disposizio­
ni aventi effetti distorsivi sulla mobilità 
abitativa, senza, peraltro, intaccare la legge 
nelle sue fondamentali scelte e nei criteri 
informatori. È evidente, tuttavia, che le mo­
difiche che si propongono non sono, da sole, 
sufficienti per superare la crisi del settore 
delle abitazioni e, in particolare, di quello 
delle abitazioni in affitto; e pertanto esse 
dovranno essere accompagnate da altre, in­
cisive modifiche della legislazione vigente, 
intese a riplasmare il quadro normativo 
complessivo che oggi disciplina la materia. 

Il presente disegno di legge si compone 
di tredici articoli, che, peraltro, nel loro 
insieme appaiono capaci di portare un no­
tevole contributo allo scioglimento di alcu­
ni dei più importanti e principali nodi della 
situazione, come oggi si presenta. Essi ten­
dono, essenzialmente, a restituire all'auto­
nomia negoziale i contratti di locazione re­
lativi ad immobili che, per le loro caratte­
ristiche, non sembrano concorrere alla so­
luzione del problema sociale dell'abitazione 
e a consentire, entro precisi limiti, una con­
trattazione per disciplinare la locazione in 
relazione a specifiche esigenze delle parti; 
ma anche a colpire la richiesta di dilazione 
dell'esecuzione del provvedimento di sfrat­
to basata su affermazioni dolosamente false. 

L'articolo 1 prevede la soppressione della 
lettera a) dell'articolo 16 della legge n. 392 
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del 1978, che determina il coefficiente cor­
rettivo per le abitazioni di tipo signorile 
(A/1). In tal modo vengono escluse dal re­
gime di equo canone — e, pertanto, resti­
tuite alla libera contrattazione — le abita­
zioni aventi le caratteristiche in parola e 
come tali classificate catastalmente. La nor­
ma trova conferma nel successivo articolo 6, 
che modifica l'articolo 26, lettera d), della 
legge n. 392 del 1978, precisando che le di­
sposizioni del capo I del Titolo I della leg­
ge non si applicano, tra l'altro, alle locazio­
ni relative ad immobili inclusi nella catego­
ria catastale in questione. 

L'articolo 2 comporta una semplificazione 
del calcolo del canone di locazione, quando 
debba essere applicato il coefficiente di de­
grado per vetustà, poiché invece dell'I per 
cento annuo per quindici anni, a partire dal 
sesto anno successivo a quello di costru­
zione, e dello 0,50 per cento per gli ulte­
riori trenta anni, si propone di applicare 
lo 0,50 per cento, a partire dall'ottavo anno 
successivo a quello di costruzione, e per gli 
ulteriori trenta anni a partire dal 1° gen­
naio 1984. 

La disposizione, ovviamente, favorisce, sia 
pure per il solo quindicennio iniziale, il 
locatore, che può calcolare nello 0,50 per 
cento (e non più nell'I per cento) la detra­
zione per il degrado dovuto a vetustà. 

L'articolo 3 sostituisce integralmente l'ar­
ticolo 22 della legge n. 392 del 1978. Que­
st'ultimo articolo affidava a un decreto del 
Presidente della Repubblica, su proposta del 
Ministro dei lavori pubblici di concerto con 
il Ministro di grazia e giustizia e sentito il 
Consiglio dei ministri, la fissazione annuale 
di un costo base a metro quadrato per gli 
immobili ultimati dopo il 1975. La necessità 
di tenere conto, in sede tecnica, di una serie 
di elementi (costi dell'edilizia agevolata, 
oneri concessori, costo dell'area, ecc.) e di 
rispettare, in sede politica, i previsti pas­
saggi procedurali ha, il più delle volte, dila­
tato i tempi necessari all'emanazione del 
decreto, determinando una situazione di 
incertezza e precarietà degli operatori eco­
nomici e delle parti sociali in relazione alla 
quantificazione del canone di locazione per 
i nuovi immobili. 
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La nuova norma prevede, invece, un pro­
cedimento estremamente più veloce, dal 
momento che aggancia il nuovo costo di 
produzione alla variazione dell'indice 1ST AT 
del costo di costruzione verificatasi nell'an­
no precedente. Ad esempio, il costo di pro­
duzione a metro quadrato per gli immobili 
ultimati nel corso del 1983 è uguale al costo 
base di produzione già definito con riferi­
mento agli immobili ultimati nel corso del 
1982, maggiorato dell'incremento fatto re­
gistrare dall'indice ISTAT del costo di co­
struzione e riferito al 1982. 

L'articolo 4 propone l'introduzione di una 
importante modifica alla legge n. 392 del 
1978, stabilendo che l'esecuzione di lavori 
di restauro e risanamento conservativo o 
di ristrutturazione edilizia di vecchi edifici 
comporta la determinazione del valore loca­
tivo — e, perciò, del canone di locazione — 
non più con riferimento alla data di costru­
zione dell'edificio, ma a quella dell'esecu­
zione dell'intervento di restauro o di ristrut­
turazione. 

La norma ha due distinte ma connesse 
finalità. La prima è quella di riconoscere 
al locatore il diritto di rivalersi sul condut­
tore delle spese sostenute per l'effettuazione 
dell'intervento, eliminando così una carenza 
della legge: carenza grave perchè causa non 
solo di sperequazioni, ma anche di effetti 
distorsivi nei riguardi della conservazione 
del patrimonio edilizio abitativo. La secon­
da è quella di eliminare, appunto, tali di­
storsioni incentivando il recupero del pa­
trimonio immobiliare esistente, con vantag­
gio sia per l'interesse generale alla conser­
vazione di tale patrimonio, sia per l'interes­
se particolare non solo del locatore, ma an­
che del conduttore che utilizza locali ade­
guati a moderne esigenze abitative. 

La norma precisa che gli interventi, che 
consentono la diversa determinazione del 
valore locativo, debbono avere le caratteri­
stiche precisamente definite dall'articolo 31 
della legge 5 agosto 1978, n. 457: non, cioè, 
qualsiasi intervento di ripristino o di « ripu­
litura » dei locali. Ciò appare evidente anche 
in relazione al successivo articolo 5, che 
concerne l'esecuzione di opere di straordi­
naria manutenzione. 

La norma precisa anche che il beneficio 
di cui trattasi si applica quando il restauro 
e la ristrutturazione riguardino l'intero edi­
ficio: altrimenti, quando l'intervento sia li­
mitato ad una o più singole unità immobi­
liari, il costo base di produzione è sempre 
determinato in relazione al momento del­
l'effettuazione dell'intervento, ma è ridotto 
del 30 per cento. La ratio della norma è 
evidente: si tratta di incentivare gli inter­
venti che recuperino non le singole unità 
immobiliari, ma anche le parti strutturali 
e comuni dell'edificio, per assicurare un ef­
fettivo recupero del patrimonio esistente. 
Ed inoltre è giusto « premiare » in modo 
diverso il conduttore, a seconda dell'impe­
gno, anche economico, sostenuto nell'esecu­
zione dell'intervento. 

Gli interventi di manutenzione straordi­
naria e quelli intesi a dotare dei servizi 
igienkXHsanitari e tecnologici le unità immo­
biliari possono essere motivo di maggiora­
zione del canone (art. 5) sulla base di una 
convenzione tra locatore e conduttore. La 
norma sostituisce i primi due commi del­
l'articolo 23 della legge n. 392 del 1978 in 
alcuni aspetti. 

Innanzitutto, gli interventi considerati 
non sono più definiti « importanti ed impro­
rogabili , « di rilevante entità » né « necessa­
ri per conservare... la destinazione » dell'im­
mobile e « per evitare maggiori danni che 
ne compromettano l'efficienza »: qualsiasi 
opera può essere presa in considerazione, 
sempre su base convenzionale, purché ab­
bia arrecato un miglioramento della situa­
zione precedente ai lavori. 

Inoltre, si lascia alla convenzione anche 
la determinazione dell'aumento del canone; 
ma si stabilisce che la misura di tale au­
mento non può, comunque, essere superiore 
al 20 per cento del canone precedente. 

L'articolo 6 — che, come si è detto, si 
ricollega all'articolo 1 — propone una mo­
difica della lettera d) dell'articolo 26 della 
legge n. 392 del 1978, che comporta l'esclu­
sione dalla disciplina dell'equo canone delle 
locazioni relative ad abitazioni incluse nelle 
categorie catastali A/1, A/8 e A/9, nonché 
di quelle riguardanti immobili di interesse 
artistico o storico e come tali riconosciuti 
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dalle vigenti disposizioni. Si tratta di una 
estensione dell'area di esclusione dal regime 
generale determinata dall'opportunità di re­
stituire alla libera contrattazione le loca­
zioni di immobili che per il loro particolare 
pregio sono appetibili da parte di categorie 
di conduttori più abbienti, che, pertanto, 
non necessitano della « protezione » previ­
sta dalla legge per la generalità dei citta­
dini, attraverso la fissazione di criteri inde­
rogabili per la determinazione del canone. 

Di notevole rilievo è l'articolo 7 ohe, in­
nanzitutto, prevede la sottrazione al regime 
di equo canone dei comuni che, secondo il 
censimento del 1981, avevano una popola­
zione residente fino a 10.000 abitanti (non 
più 5.000 abitanti). 

La norma comporta che, su una popola­
zione di oltre 56,7 milioni di abitanti e su 
8.088 comuni, restano sottoposti al regime 
di equo canone 999 comuni, superiori ai 
10.000 abitanti, con una popolazione di poco 
superiore a 37,9 milioni di abitanti; mentre 
sono esclusi da detto regime 7.089 comuni, 
nei quali risiedono circa 18,8 milioni di abi­
tanti, pari a poco meno di un terzo della 
popolazione dell'intero Paese. 

Inoltre si precisa che il regime di equo 
canone non si applica nei comuni suddetti 
solo se la popolazione non abbia subito 
percentuali di aumento, ovvero l'aumento 
sia stato inferiore a quello medio nazionale 
determinato dall'ISTAT, ma con riferimen­
to non più al quinquennio precedente, ma 
al precedente censimento generale; in tal 
modo si eviterà di ricorrere a dati meno 
attendibili di quelli derivanti dal censimen­
to e di mutare troppo frequentemente il 
regime locativo dei comuni marginali rispet­
to al dato demografico. 

Viene inoltre precisato che il regime di 
equo canone trova comunque applicazione 
in tutti i comuni compresi, a seguito della 
loro particolare tensione abitativa, nelle 
« aree calde »; in quelle zone, cioè, già indi­
viduate dal CIPE, che godono, ai sensi della 
legge n. 94 del 1982, di un particolare regime 
ai fini delle esecuzioni dei provvedimenti 
di rilascio di immobili locati. 

Gli articoli 8 e 9 introducono nella nor­
mativa di equo canone — di cui, per questo 
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aspetto, è stata denunciata l'eccessiva rigi­
dità — la possibilità di patti in deroga. 
L'articolo 8 modifica il primo comma del­
l'articolo 79 della legge vigente, appunto per 
rendere legittimi tali patti, altrimenti con­
siderati nulli. L'articolo 9 disciplina, anche 
con una elencazione tassativa, i patti in de­
roga, i quali 'possono essere distinti in due 
categorie. 

La prima è quella dei patti intesi a mag­
giorare, convenzionalmente, il canone di lo­
cazione — nella misura del 30 per cento — 
quando si verifichino una o più delle seguen­
ti ipotesi: 

rinunzia del locatore alla facoltà di 
disdetta per la prima scadenza del contrat­
to successiva all'entrata in vigore del prov­
vedimento: si tratta di un beneficio per il 
locatore, ma anche di un vantaggio per il 
conduttore, che gode di un contratto a tem­
po più lungo; 

consenso del locatore ad un uso del­
l'immobile, da parte del conduttore, diverso 
da quello abitativo: in tale caso l'aumento 
pattuito del canone comporta l'inapplicabi­
lità del primo comma dell'articolo 80 (riso­
luzione del contratto) nonché del secondo 
comma dello stesso articolo, che, invece, 
prevede l'applicazione al contratto del regi­
me giuridico corrispondente all'uso effettivo 
dell'immobile; 

consenso incondizionato del locatore 
alla sublocazione totale o parziale dell'im­
mobile. 

La seconda categoria di patti in deroga 
prevede una riduzione del canone, in misu­
ra non inferiore al 10 per cento, quando 
si stipula un contratto di locazione a tempo 
determinato e, comunque, per una durata 
inferiore a quattro anni, con la clausola di 
risoluzione alla scadenza senza necessità di 
disdetta. 

La proposta del secondo comma ha lo 
scopo di aumentare la disponibilità di al­
loggi in locazione, considerato che le prin­
cipali ragioni per le quali i proprietari sono 
restii a locare riguardano, appunto, la dif­
ficoltà di riottenere la disponibilità dell'im­
mobile ad un momento prestabilito, per uti­
lizzarlo direttamente. Ovviamente, quando 
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nel caso suddetto il locatore intende otte­
nere il rilascio dell'immobile locato, non 
trova applicazione il procedimento previsto 
dalla legge n. 392 del 1978 ed in particolare 
dal primo comma dell'articolo 56; ma si 
procede all'esecuzione del provvedimento di 
rilascio secondo le generali disposizioni con­
tenute negli articoli 605 e seguenti del co­
dice di procedura civile, che stabiliscono 
un procedimento assai rapido e semplice. 

Le parti possono inoltre convenire che gli 
interventi di restauro, ristrutturazione, ma­
nutenzione straordinaria, previsti dagli arti­
coli 4 e 5 del disegno di legge, possono 
essere effettuati dal conduttore, al quale, 
come corrispettivo, in relazione all'entità 
dell'intervento, il proprietario potrà offrire 
un ventaglio di agevolazioni, e cioè: 

una maggiore durata della locazione, 
non inferiore ad un altro biennio; 

oppure una riduzione del canone in mi­
sura non inferiore al 10 per cento, in rela­
zione all'entità della spesa sostenuta dal 
locatario. 

La proposta presenta un indubbio inte­
resse: da un lato, tende ad ampliare lo spa­
zio negoziale delle parti; dall'altro, è tesa 
al recupero di quelle porzioni di patrimonio 
edilizio per le quali il proprietario non ha 
interesse o capacità economiche per poter 
intervenire; mentre, a fronte di un inter­
vento di recupero promosso dallo stesso 
inquilino, e che indubbiamente porta ad 
una rivalutazione in linea capitale dell'al­
loggio, ancorché locato, potrebbero essere 
concessi dal locatore i vantaggi previsti nel­
l'articolo in questione. 

L'articolo 10 fa obbligo al pretore, che 
abbia concesso una dilazione nell'esecuzione 
del provvedimento di rilascio dell'immobile, 
di trasmettere copia della denunzia dei red­
diti, allegata dal conduttore alla sua do­
manda, al competente ufficio dell'Ammini­
strazione finanziaria, e pone a carico del 
Ministero delle finanze l'obbligo di inserire 
il relativo nominativo in una delle categorie 
sottoposte ai controlli fiscali globali. 

L'intento della norma è quello di colpire 
i soggetti che si oppongono al rilascio del­
l'immobile allegando dichiarazioni infedeli 
circa la loro situazione reddituale. 
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L'articolo 11 introduce una nuova disci­
plina del fondo sociale, già prevista nel 
titolo III della legge n. 392 del 1978. Anzi­
ché presso il Ministero del tesoro come at­
tualmente, il fondo è costituito direttamente 
presso i comuni ed è destinato all'integra­
zione dei canoni conseguenti all'applicazione 
delle disposizioni della legge n. 392 del 1978 
così come modificata dal presente disegno 
di legge. 

I comuni presso cui è istituito il fondo 
sociale sono, ancora una volta, quelli com­
presi nelle « aree calde ». La logica è evi­
dente: quei comuni, dove oggi maggior­
mente si manifesta la rigidità del mercato 
delle locazioni, sono gli stessi dove le norme 
presentate avranno una maggiore applica­
zione e dove, di conseguenza, più consistenti 
saranno gli aumenti dei canoni di locazione. 

L'integrazione — il cui ammontare è de­
terminato, con delibera del consiglio comu­
nale, in base alle domande pervenute ed 
alle disponibilità finanziarie di ciascun fon­
do — è subordinata alla duplice condizione 
che: a) il reddito annuo imponibile del con­
duttore e delle persone con esso conviventi 
non superi il limite di reddito definito 
per l'accesso alle assegnazioni di edilizia 
sovvenzionata, opportunamente aggiornato; 
b) l'entità del canone annuo non sia infe­
riore al 20 per cento del reddito complessi­
vo sub a). 

L'integrazione viene concessa con prov­
vedimento del sindaco a domanda degli in­
teressati corredata della documentazione 
comprovante l'esistenza dei presupposti so­
pra indicati. 

È stato, inoltre, previsto che il nomina­
tivo di chi ottiene la concessione dell'inte­
grazione venga trasmesso ai competenti uf­
fici fiscali per gli accertamenti di rito, ido­
nei a scoraggiare la presentazione di denun­
ce dei redditi infedeli. 

Sono esclusi o decadono dal beneficio 
dell'integrazione i conduttori che abbiano 
proceduto o procedano a sottoscrivere patti 
in deroga. 

II fondo sociale viene alimentato nel trien­
nio 1984-1986 dalle disponibilità esistenti al 
1° gennaio 1984 sull'apposito conto corrente 
istituito presso la Tesoreria centrale ai sensi 
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dell'articolo 75 della legge 27 luglio 1978, 
n. 392, ipotizzando, altresì, la possibilità del­
la sua integrazione con la legge finanziaria. 

Tali disponibilità, che dovranno essere ri­
versate in apposito conto corrente infrutti­
fero presso la Tesoreria centrale, saranno 
ripartite, con provvedimento del CIPE, adot­
tato su proposta del Ministro dei lavori 
pubblici, tra le regioni e, da queste, tra i 
vari comuni in considerazione del numero 
e della composizione dei nuclei familiari in 
ciascuno di essi. 

L'articolo 12 modifica il secondo comma 
dell'articolo 5-bis del decreto-legge 23 gen­
naio 1982, n. 9, convertito, con modifica­
zioni, nella legge 25 marzo 1982, n. 94, nel 
senso di destinare l'intera quota del 50 per 
cento delle disponibilità annuali degli enti 
soggetti alle norme di cui all'articolo 65 
della 'legge 30 aprile 1969, n. 153 (enti pub­
blici e persone giuridiche private che gesti­
scono forme di previdenza e di assistenza 
sociale) — e già destinabili, in base al pri­
mo comma, ad investimenti immobiliari 
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nella misura massima del 40 per cento — 
all'acquisto ed alla costruzione di immobili 
ad uso abitativo al fine di incrementare, in 
tal modo, l'offerta di alloggi da dare in lo­
cazione. 

L'articolo 13 modifica l'articolo 17 del 
decreto-legge n. 9 del 1982 convertito, con 
modificazioni, nella legge n. 94 del 1982, 
nel senso di accentuare gli obblighi già esi­
stenti per gli enti e le società ivi contem­
plati. 

Rispetto al testo attualmente vigente, la 
disposizione affida al comune il compito di 
assicurare adeguata pubblicità agli elenchi 
degli immobili destinati ad abitazione e di­
venuti disponibili, che gli enti e le società 
predetti sono tenuti mensilmente a rende­
re noti. 

L'inosservanza di tali obblighi è sanzio­
nata con la nullità dei contratti aventi ad 
oggetto immobili « occultati », nonché con 
un inasprimento delle penalità previste a 
carico dei legali rappresentanti dei medesi­
mi enti o società. 
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DISEGNO DI LEGGE 

Art. 1. 

(Abolizione del coefficiente relativo alle 
abitazioni di tipo signorile A/1) 

La lettera a) del primo comma dell'arti­
colo 16 della legge 27 luglio 1978, n. 392, 
è soppressa. 

Art. 2. 

(Vetusta) 

L'articolo 20 della legge 27 luglio 1978, 
n. 392, è sostituito dal seguente: 

« In relazione alla vetustà si applica, a 
partire dal 1° gennaio 1984, un coefficiente 
di degrado per ogni anno decorrente dal­
l'ottavo successivo a quello di costruzione 
dell'immobile nella misura dello 0,50 per 
cento per i successivi trenta anni ». 

Art. 3. 

(Immobili ultimati dopo il 
31 dicembre 1982) 

L'articolo 22 della legge 27 luglio 1978, 
n. 392, è sostituito dal seguente: 

« Per gli immobili adibiti ad uso di abi­
tazione che sono stati ultimati dopo il 31 
dicembre 1982, il costo base di produzione 
a metro quadrato è pari al costo base rela­
tivo all'anno precedente aggiornato ogni 
anno in misura pari all'intera variazione, 
accertata dall'ISTAT, dell'indice del costo 
di costruzione. 

Se, ai fini dell'imposta sul valore aggiun­
to o di quella di registro o di altra imposi­
zione fiscale, ovvero relativamente agli one­
ri delle assicurazioni obbligatorie o in base 
ad altre documentazioni di origine pubblica, 
risultano costi maggiori di quelli derivanti 
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dall'applicazione del comma precedente, il 
costo base si modifica nei singoli casi, te­
nendo conto di tali maggiori costi. Il co­
struttore, in quanto di sua spettanza, è te­
nuto a fornire al proprietario tali dati, se 
la richiesta venga fatta anteriormente al 
primo trasferimento dell'immobile; in tal 
caso gli stessi elementi dovranno essere co­
municati agli uffici del catasto edilizio ur­
bano. Agli effetti di cui sopra non si tiene 
comunque conto idei valore dell'immobile 
accertato ai fini dell'imposta di registro re­
lativa al suo trasferimento a qualsiasi titolo, 
in quanto il valore di riferimento per la 
determinazione del canone è quello dei co­
sti come sopra definiti. 

Ai fini della determinazione del canone 
di locazione per gli immobili urbani ulti­
mati dopo il 31 dicembre 1975, al costo 
base, determinato a norma del presente 
articolo, si applicano le disposizioni di cui 
agli articoli da 15 a 21; nelle ipotesi di cui 
al precedente comma non si applicano i coef­
ficienti previsti nell'articolo 16 nei casi in 
cui il maggior costo riguardi il costo di 
produzione ». 

Art. 4. 

(Interventi di restauro e di risanamento 
conservativo o di ristrutturazione edilizia) 

Dopo l'articolo 22 della legge 27 luglio 
1978, n. 392, è inserito il seguente: 

«Art. 22-bis. — Se dopo il 1° gennaio 
1984 sono iniziati o completati lavori di 
restauro e di risanamento conservativo o di 
ristrutturaziene edilizia, come definiti alle 
lettere e) e d) dell'articolo 31 della legge 
5 agosto 1978, n. 457, dell'unità immobi­
liare e dell'intero edificio, il costo base di 
produzione a metro quadrato è determinato 
ai sensi dell'articolo precedente, con riferi­
mento all'anno di ultimazione dei lavori co­
munque accertato. 

Se i lavori di cui al comma precedente 
riguardano la sola unità immobiliare, il co­
sto base come sopra determinato è ridotto 
del 30 per cento ». 
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Art. 5. 

(Manutenzione straordinaria) 

I primi due commi dell'articolo 23 della 
legge 27 luglio 1978, n. 392, sono sostituiti 
dai seguenti: 

« Quando si eseguono sull'immobile opere 
o modifiche necessarie per rinnovare o so­
stituire parti anche strutturali dell'edificio 
nonché per realizzare ed integrare i servizi 
igienico-sanitari e tecnologici, le parti pos­
sono convenire ohe il canone risultante dal­
l'applicazione degli articoli precedenti ven­
ga maggiorato, a partire da data comunque 
non anteriore a quella in cui vengono ulti­
mati i lavori, in misura non superiore al 
20 per cento, in relazione all'entità della 
spesa sostenuta dal locatore. 

L'accordo deve risultare da atto scritto 
avente data certa ». 

Art. 6. 

(Esclusione delle abitazioni di tipo signorile 
e degli immobili 

di interesse artistico o storico) 

La lettera d) del primo comma dell'arti­
colo 26 dela legge 27 luglio 1978, n. 392, 
è sostituita dalla seguente: 

« d) alle locazioni relative ad immobili 
inclusi nelle categorie catastali A/1, A/8, 
A/9 e, comunque, ad immobili riconosciuti 
di interesse artistico o storico ai sensi della 
legge 1° giugno 1939, n. 1089, e successive 
modificazioni ». 

Art. 7. 

(Ambito di applicazione) 

II secondo comma dell'articolo 26 della 
legge 27 luglio 1978, n. 392, è sostituito dai 
seguenti: 

« Le disposizioni di cui agli articoli da 12 
a 25 non si applicano alle locazioni concer­
nenti gli immobili siti in comuni che al 
censimento del 1981 avevano popolazione 
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residente fino a 10.000 abitanti qualora, con 
riferimento al censimento generale della 
popolazione del 1971, e successivamente ad 
ogni censimento generale, la popolazione 
residente non abbia subito variazioni in au­
mento o, comunque, l'aumento percentuale 
sia stato inferiore a quello medio nazionale, 
secondo i dati pubblicati dall'ISTAT. 

Le disposizioni di cui agli articoli da 12 
a 25 si applicano, comunque, alle locazioni 
concernenti gli immobili siti nei comuni 
compresi nelle aree individuate ai sensi del 
primo e del secondo comma dell'articolo 13 
del decreto-legge 23 gennaio 1982, n. 9, 
convertito, con modificazioni, nella legge 
25 marzo 1982, n. 94 ». 

Art. 8. 
(Patti contrari alla legge) 

Il primo comma dell'articolo 79 della leg­
ge 27 luglio 1978, n. 392, è sostituito dal 
seguente: 

« Salvo quanto disposto dal successivo 
articolo 79-bis, è nulla ogni pattuizione di­
retta a limitare la durata legale del contratto 
o ad attribuire ail locatore un canone mag­
giore rispetto a quello previsto dagli arti­
coli precedenti ovvero ad attribuirgli altro 
vantaggio in contrasto con le disposizioni 
della presente legge ». 

Art. 9. 
(Patti in deroga) 

Dopo l'articolo 79 della legge 27 luglio 
1978, n. 392, è inserito il seguente: 

« Art. 79-bis. — Le parti possono conve­
nire, con patto scritto specificamente ap­
provato dal conduttore nelle ipotesi di cui 
all'articolo 1342 del codice civile, che il ca­
none di locazione, determinato ai sensi degli 
articoli da 12 a 22-bis, sia maggiorato fino 
ad un massimo del 30 per cento in una o 
più delle seguenti ipotesi: 

a) se il locatore rinunzi alla facoltà di 
disdetta di cui all'articolo 3 per la prima 
scadenza del contratto; 
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b) se il locatore consenta una parziale 
destinazione ad uso diverso da quello abi­
tativo dell'immobile locato; 

e) se il locatore consenta senza condi­
zioni la sublocazione totale o parziale del­
l'immobile. 

Le parti possono altresì convenire, nelle 
forme di cui al primo comma, che, quale 
corrispettivo di una riduzione del canone 
in misura comunque non inferiore al 10 per 
cento di quello determinato ai sensi degli 
articoli da 12 a 22-bis, il contratto di loca­
zione abbia durata inferiore a quattro anni 
e che esso si risolva alla scadenza senza 
necessità di disdetta. 

Ai provvedimenti di rilascio relativi ai 
contratti stipulati ai sensi del comma pre­
cedente non si applicano le disposizioni di 
cui al primo comma dell'articolo 56; all'ese­
cuzione di tali provvedimenti si applicano 
gli articoli 605 e seguenti del codice di pro­
cedura civile. 

Le parti possono inoltre convenire, nelle 
forme di cui al primo comma del presente 
articolo, che il locatario effettui sull'immo­
bile gli interventi di cui al precedente arti­
colo 5; in tal caso dovrà prevedersi quale 
corrispettivo: 

a) una maggiore durata della locazione, 
prolungando la stessa per un periodo non 
inferiore ad un altro biennio; 

b) ovvero una riduzione del canone in 
misura non inferiore al 10 per cento in rela­
zione all'entità della spesa sostenuta dal lo­
catario ». 

Art. 10. 

(Accertamenti fiscali) 

Il pretore che, ai sensi degli articoli 10, 
12 o 14 del decretoJegge 23 gennaio 1982, 
n. 9, convertito, con modificazioni, nella 
legge 25 marzo 1982, n. 94, abbia concesso 
una dilazione dell'esecuzione del provvedi­
mento di rilascio, dispone la trasmissione 
di copia della denunzia dei redditi, allegata 
dal conduttore all'istanza di graduazione, 
all'ufficio presso il quale la denunzia è stata 
presentata. 
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Il nominativo del conduttore così tra­
smesso viene inserito nelle categorie di cui 
ai decreti del Ministro delle finanze concer­
nenti i criteri per l'effettuazione dei con­
trolli fiscali globali. 

Art. 11. 
(Fondo sociale) 

Il titolo III della legge 27 luglio 1978, 
n. 392, è sostituito dal seguente: 

« TITOLO III. — Art. 75. - (Istituzione del 
fondo sociale). — Presso ciascun comune 
compreso nelle aree individuate ai sensi del 
primo e del secondo comma dell'articolo 13 
del decreto-legge 23 gennaio 1982, n. 9, 
convertito, con modificazioni, nella legge 
25 marzo 1982, n. 94, è istituito un fondo 
sociale per l'integrazione dei canoni di lo­
cazione per i conduttori meno abbienti. 

Art. 76. - (Condizioni di assegnazione). — 
L'integrazione del canone di locazione di 
cui all'articolo precedente è subordinata alle 
seguenti condizioni: 

a) che il reddito annuo complessivo ri­
ferito alla somma dei redditi imputati al 
conduttore e alle altre persone con lui abi­
tualmente conviventi non sia superiore al 
limite di reddito definito per l'accesso alle 
assegnazioni di edilizia sovvenzionata ag­
giornato in misura pari all'intera variazio­
ne, accertata dall'ISTAT, dell'indice dei 
prezzi al consumo per le famiglie di operai 
e impiegati verificatasi tra il mese di no­
vembre del 1983 e lo stesso mese del 1981 
e maggiorato ai sensi dell'articolo 17, let­
tera d), del decreto del Presidente della 
Repubblica 30 dicembre 1972, n. 1035. Qua­
lora alla formazione del reddito predetto 
concorrano redditi da lavoro dipendente o 
da pensione, questi sono calcolati nella mi­
sura del 60 per cento; 

b) che l'ammontare annuo del canone 
non sia inferiore al 20 per cento del red­
dito di cui alla precedente lettera a). 

Il sindaco dispone la trasmissione di co­
pia della denunzia dei redditi, allegata dal 
conduttore che abbia ottenuto l'integrazio-
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ne, all'ufficio presso il quale la denunzia è 
stata presentata. 

Il nominativo del conduttore così tra­
smesso viene inserito nelle categorie di cui 
ai decreti del Ministro delle finanze concer­
nenti i criteri per l'effettuazione dei con­
trolli fiscali globali. 

Art. 77. - (Integrazione del canone). — 
L'integrazione del canone di locazione con­
siste nella corresponsione di un contributo 
annuo pari all'ammontare determinato con 
delibera del consiglio comunale in relazione 
al numero e all'entità delle domande pre­
sentate e alla disponibilità finanziaria del 
fondo sociale di ciascun comune. 

Il contributo è concesso dal sindaco su 
domanda presentata dall'interessato da cui 
risulti l'esistenza dei requisiti previsti dal 
precedente articolo 76. 

Ai conduttori che usufruiscono dell'inte­
grazione è fatto divieto di procedere alla 
sublocazione dell'immobile 'locato a pena 
di decadenza dall'integrazione medesima. 

L'integrazione non può avere ad oggetto 
le eventuali maggiorazioni del canone deri­
vanti dai patti in deroga previsti dalle let­
tere a) e b) del primo comma dell'arti­
colo 79-bis. 

Il comune provvede, almeno ogni due 
anni, alla revisione delle graduatorie dei be­
neficiari. 

Le norme per l'applicazione del presente 
articolo e per la formazione delle graduato­
rie sono approvate dal comune con delibera 
consiliare. 

Art. 78. - (Copertura finanziaria e ripar­
tizione del fondo). — È istituito presso la 
Tesoreria centrale apposito conto corrente 
infruttifero. A tale conto affluiscono nel 
triennio 1984-1986 le quote del fondo sociale 
di cui all'articolo 78 della legge 27 luglio 
1978, n. 392, nel testo anteriore alle modi­
fiche apportatevi, ripartito tra le varie re­
gioni e da queste non ancora prelevate entro 
il 31 dicembre 1983. Le disponibilità del fon­
do sono integrate con la legge finanziaria. 

Tali fondi sono ripartiti dal CIPE, con 
provvedimento adottato su proposta del Mi­
nistro dei lavori pubblici, tra le regioni 
nelle quali sono localizzati i comuni di cui 
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al precedente articolo 75. La quota da ri­
partire nell'anno 1984 è fissata in lire 100 
^miliardi. 

Le regioni, con provvedimento del consi­
glio regionale, decidono entro un mese dalla 
ripartizione dei fondi le modalità di distri­
buzione tra comuni tenendo conto in parti­
colare del numero e della composizione dei 
nuclei familiari residenti in ciascuno di essi. 

Ciascun comune, con delibera consiliare, 
può versare nel proprio fondo sociale le 
somme che riterrà opportuno destinare alle 
finalità di cui al presente titolo. 

Le somme assegnate al comune interes­
sato affluiscono ad apposita contabilità spe­
ciale da istituire presso la competente se­
zione di tesoreria provinciale dello Stato. 
Gli occorrenti prelevamenti sono effettuati 
sulla base di specifica richiesta del comune 
stesso ». 

Art. 12. 

(Investimenti in immobili ad uso 
esclusivamente abitativo) 

Il secondo comma dell'articolo 5-bis del 
decreto-legge 23 gennaio 1982, n. 9, conver­
tito, con modificazioni, nella legge 25 marzo 
1982, n. 94, è sostituito dal seguente: 

« Le disponibilità di cui al precedente 
comma sono destinate in misura non infe­
riore al 50 per cento all'acquisto o alla co­
struzione di immobili ad uso abitativo da 
dare in locazione ai sensi della legge 27 lu­
glio 1978, n. 392 ». 

Art. 13. 

(Obblighi degli enti previdenziali 
e società assicurative) 

Nell'articolo 17 del decreto-legge 23 gen­
naio 1982, n. 9, convertito, con modifica­
zioni, nella legge 25 marzo 1982, n. 94, 
i primi cinque commi sono sostituiti dai 
seguenti: 

« Gli enti e le società indicati dall'arti­
colo 23 del decreto-legge 15 dicembre 1979, 
n. 629, convertito, con modificazioni, nella 
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legge 15 febbraio 1980, n. 25, tenuti per 
legge, statuto o disposizione dell'autorità di 
vigilanza ad effettuare investimenti immo­
biliari, nonché ogni altro ente pubblico non 
economico, ad eccezione dell'Istituto di emis­
sione e della Cassa nazionale del notariato, 
indipendentemente dalle finalità istituzio­
nali, dalla natura e consistenza patrimo­
niale, devono mensilmente comunicare al 
comune, nel cui territorio è sito ciascuno 
degli immobili, nonché alla prefettura com­
petente, l'elenco delle unità immobiliari già 
destinate ad uso di abitazione che siano o 
divengano disponibili in un momento suc­
cessivo, con l'indicazione della data di effet­
tiva disponibilità. Il comune provvede a 
darne pubblicità mediante affissione all'al­
bo comunale e inserzione su uno o più 
quotidiani a maggiore diffusione locale. 

I contratti di locazione relativi agli im­
mobili di cui al comma precedente, dei 
quali non sia stata resa pubblica la dispo­
nibilità ai sensi del medesimo comma, sono 
nulli. 

Gli enti e le società di cui al primo com­
ma devono, nella locazione delle unità im­
mobiliari incluse negli elenchi mensili, limi­
tatamente ad una quota del 50 per cento 
della disponibilità annuale complessiva, 
dare priorità a coloro che dimostrino che 
nei loro confronti sono stati emessi i prov­
vedimenti di rilascio indicati nell'articolo 2, 
n. 2, del decreto-legge 30 gennaio 1979, 
n. 21, convertito, con modificazioni, nella 
legge 31 marzo 1979, n. 93, nell'articolo 59, 
nn. 1, 3, 4 e 5, della legge 27 luglio 1978, 
n. 392, ovvero provvedimenti di rilascio 
emessi per finita locazione nonché a co­
loro che abbiano sottoscritto un verbale di 
conciliazione. 

Decorsi sessanta giorni dalla data di af­
fissione dell'elenco di cui al primo comma 
senza che i soggetti indicati nel comma pre­
cedente abbiano richiesto all'ente o alla so­
cietà in locazione gli immobili compresi 
nell'elenco, gli enti e le società possono libe­
ramente disporre degli immobili medesimi. 

II legale rappresentante degli enti e delle 
società di cui al primo comma il quale inde­
bitamente ometta o ritardi la pubblicità 
mensile ivi prevista, ovvero renda una di-
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chiarazione non veritiera, è soggetto alla 
sanzione amministrativa pecuniaria da lire 
5 milioni a lire 50 milioni. 

Chiunque in qualità di legale rappresen­
tante ovvero di mandatario di uno degli 
enti o società indicati nel primo comma 
stipuli un contratto di locazione relativa­
mente ad un immobile la cui disponibilità 
non sia stata tempestivamente resa nota ai 
sensi del primo comma è soggetto alla san­
zione amministrativa pecuniaria da lire 
3 milioni a lire 15 milioni ». 


