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1. Il contratto a canone libero 

 
Il contratto a canone libero è previsto secondo la normativa 

dell’art. 2, c.1, L.431/98 e fa riferimento ad esigenze abitative di 

qualsiasi tipo il cui canone è caratterizzato da una autonomia contrat- 

tuale limitata tra le parti. Sono le parti che liberamente determinano 
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l’entità del canone ma con dei limiti di durata, parliamo di quattro 

anni con rinnovo automatico di altri quattro. Il locatore ha facoltà di 

decidere, specificandone i motivi previsti per legge, di disdire tale 

contratto e per cui ottenere il proprio possesso dell’immobile o di- 

versamente rinnovarlo. Se alla scadenza dei quattro anni, nessuna 

delle parti ha comunicato disdetta del contratto sei mesi prima del 

termine dello stesso, il rinnovo può considerarsi tacito. Le parti pos- 

sono anche concordare, trascorsi gli otto anni, una durata maggiore 

del contratto a nuove condizioni. 

 

 
2. Il contratto convenzionato 

 
Il contratto convenzionato o a canone concordato trova la sua 

applicazione nel DM ex art. 4, c. 2, L. 431/98 e fa riferimento ad 

esigenze abitative ordinarie il cui canone, fissato da un accordo tra 

le parti, può essere stipulato in tutti i comuni ed ha una durata limi- 

tata di tre anni, con proroga di altri due anni. Se le parti non prov- 

vedono a comunicare disdetta entro sei mesi prima della scadenza 

dei tre anni, il precedente contratto sarà rinnovato automaticamente 

per legge per altri due anni. Il canone del contratto convenzionato  

è più basso di quello di mercato e viene fissato da un accordo tra le 

organizzazioni della proprietà immobiliare e le organizzazioni degli 

inquilini. Inoltre sia il locatore che il conduttore hanno la possibilità 

di godere delle agevolazioni fiscali come ad esempio la detrazione 

dell’imposta di registro. 

 

 
3. Il contratto transitorio 

 
Il contratto transitorio è previsto secondo la normativa dell’art. 5, 

c. 1, L431/98 e fa riferimento ad esigenze abitative il cui canone ha 

una durata non inferiore ad un mese e non superiore a diciotto mesi 

e sono stipulati per agevolare e soddisfare le esigenze del locatore o 
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del conduttore per un periodo temporaneo. Tale esigenza transitoria 

dovrà essere espressamente documentata nel contratto. 

 

 
4. Il contratto a studenti universitari 

 
Tale tipologia di contratto è rivolta a studenti iscritti a un corso 

universitario in un Comune diverso da quello di residenza, ed ha du- 

rata limitata in quanto parte da un minimo di sei mesi ad un massimo 

di tre anni. Il contratto può essere sottoscritto sia dal singolo studente 

sia da gruppi di studenti universitari. Come per il contratto a canone 

concordato anche per il contratto a studenti universitari il canone di 

locazione è vincolato in base agli accordi locali. Il locatore è tenuto 

ad applicare un canone calmierato rispettando gli accordi territoriali. 

 

 
5. Il contratto per uso turistico 

 
Il contratto per uso turistico è disciplinato secondo l’art. 53, D.Lgs. 

79/11; art. 1, c. 1, lett. C), L. 431/98 ed è stipulabile in tutti i Comuni 

per finalità turistiche. Tale contratto è fissato tra le parti secondo ac- 

cordi liberi in base alle singole esigenze personali di ognuno. 

 

 
6. Durata del contratto di locazione in generale 

 
L’articolo 1573 del Codice Civile stabilisce la durata del contrat- 

to di locazione in generale con un termine massimo di trenta anni ma 

lo stesso articolo e più in generale la Legge, non stabilisce una dura- 

ta minima contrattuale ma non solo, l’articolo 1572 c.c. sancisce la 

durata del contratto di locazione superiore ai nove anni come un ec- 

cesso di ordinaria amministrazione. In conclusione le parti potranno 

accordarsi liberamente sul termine di durata della locazione tenendo 

conto di tali disposizioni. 
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7. Durata della locazione di immobili a uso abitativo 

 
Secondo la legge 431/1998 la durata della locazione di immobili 

a uso abitativo ha un limite minimo di durata a quattro anni. Le par- 

ti hanno autonomia contrattuale per ciò che concerne il canone ma 

non sulla durata. Potranno in ogni caso stipulare, se non si presenta 

disdetta, una durata maggiore del contratto superiore ai quattro anni. 

Nel caso in cui il contratto risulti essere più basso di quello di 

mercato, la durata minima non deve essere inferiore ai tre anni ed in 

mancanza di un accordo tra le parti o se la disdetta da parte del 

locatore non rispetti le condizioni di legge, è previsto un rinnovo 

automatico di altri due anni. 
 

 
8. Durata del contratto transitorio 

 
La durata del contratto ad uso transitorio è stabilita ad un minimo 

di un mese fino ad un massimo di diciotto mesi. Tale tipologia di 

contratto non va confusa con il contratto per finalità turistiche ma 

ne può far parte quello di locazione abitativa transitoria per studenti. 

Quest’ultimo ha una durata che va da sei a trentasei mesi. 

 

 
9. Durata del contratto di locazione immobili a uso diverso 

 
Secondo la legge 392/1978 la durata della locazione di immobili 

adibiti ad attività industriali, commerciali e artigianali o per l’eser- 

cizio della professione è fissata ad un periodo contrattuale non infe- 

riore ai sei anni. 

Secondo l’articolo 1786 c.c. la durata della locazione di immobili 

adibiti ad attività alberghiere e imprese assimilate ai sensi di tale 

articolo o all’esercizio di attività teatrali, è fissata ad un periodo con- 

trattuale non inferiore ai nove anni. 

In entrambe le tipologie contrattuali, se il locatore o il conduttore 
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non presenta disdetta nei termini previsti per legge, il contratto si 

rinnova automaticamente per gli stessi anni di natura contrattuale. 

 

 
10. La risoluzione anticipata del contratto di locazione 

 
Per legge ogni tipologia contrattuale contiene al suo interno una 

data di scadenza, questa a sua volta può subire modifiche se comuni- 

cata tempestivamente per mezzo raccomandata da parte del locatore 

o del conduttore. Perciò la scadenza naturale del contratto può risol- 

versi anticipatamente rispetto quanto stabilito in precedenza. 

 

 
11. Risoluzione consensuale del contratto di locazione 

 
Le parti, indipendentemente dalla scadenza naturale del contrat- 

to, hanno la possibilità di sciogliere il contratto in comune accordo. 

L’accordo tra le parti dovrà solo tener conto delle agevolazioni fisca- 

li consultabili sul sito dell’Agenzia delle Entrate. 

 

 
12. Il recesso anticipato del conduttore 

 
Quando ci si trova di fronte a un recesso anticipato del contratto 

bisogna ammettere che il conduttore è molto più agevolato rispetto 

al locatore. Il conduttore potrà decidere di sciogliere il contratto, per 

legge, giustificandone i motivi, in qualsiasi momento. 

In caso di recesso anticipato bisognerà entro i sei mesi dalla data 

di scadenza naturale del contratto, inviare una lettera di raccoman- 

data al locatore spiegandone le motivazioni. 

Qualora non venissero rispettati i tempi di recesso, il contratto si 

rinnoverà in automatico. 

Se il conduttore, pur dimostrando le gravità delle motivazioni, 

non dovesse rispettare i tempi anticipati di comunicazione di re- 
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cesso, potrà sì recedere dal contratto ma dovrà risarcire i danni al 

locatore. 

 

 
13. Il recesso anticipato del locatore 

 
La disdetta anticipata del contratto di locazione da parte del loca- 

tore non avviene in modo semplice come accade per il conduttore. 

L’art. 1612 c.c. consente al locatore di recedere anticipatamente 

dal contratto di locazione solo se l’immobile in affitto è destinato ad 

essere occupato da egli stesso. 

La disdetta dovrà essere comunicata, per mezzo raccomandata, 

entro i sei mesi dalla scadenza naturale del contratto oppure dodici o 

diciotto mesi nel caso in cui il contratto sia stato stipulato per uso di 

immobili non abitativi o attività alberghiere. 

 

 
14. Il recesso del locatore alla prima scadenza 

 
Il locatore, solo in casi previsti per legge, può effettuare il recesso 

dal contratto di locazione alla prima scadenza. Le ragioni della di- 

sdetta dovranno essere motivate per iscritto. Il locatore ha facoltà di 

recedere il contratto solo nei seguenti casi: 

 
- se intende destinare l’immobile ad uso abitativo, professionale, 

commerciale per un suo uso personale o di un membro della fa- 

miglia entro il secondo grado di parentela; 

- se intende destinare l’immobile per la conduzione di attività che 

abbiano finalità pubbliche, sociali, culturali, assistenziali, mutua- 

listiche; 

- se l’immobile è considerato gravemente danneggiato o debba es- 

sere demolito o completamente ristrutturato tanto da non assicu- 

rarne la sicurezza e l’agibilità; 

- se l’immobile è compreso in un edificio in cui è prevista una de- 
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molizione per l’edificazione di una nuova costruzione; 

- se intende vendere l’immobile e non è in possesso di altri immo- bili destinati ad uso abitativo. 

 

 
15. Adempimenti economici fiscali 

 
Quando si decide di recedere da un contratto di locazione, sia il conduttore che il locatore 

dovranno affrontare delle spese. 

Qualora il conduttore compia un recesso anticipato dal contratto di locazione dovrà corrispondere 

al locatore tutte le mensilità previ- ste da contratto. 

Qualora il locatore sia in possesso di mensilità anticipate da parte del conduttore, potrà trattenerle 

nel caso in cui abbia riscontato dan- ni all’immobile. 

In caso di recesso anticipato sia il conduttore che il locatore han- no l’obbligo di pagare 

all’Agenzia delle Entrate una tassa di registro entro e non oltre i trenta giorni dalla disdetta del 

contratto. Se i lo- catori hanno optato per il regime della cedolare secca, l’imposta di registro non è 

dovuta. 

 

 
16. Successione nel contratto 

 
Il contratto di locazione ad uso abitativo, nella successione mortis causa, è trasferito al coniuge, alla 

prole ed ai parenti affini. In caso di divorzio il contratto è riservato al coniuge giudizialmente scelto 

ad abitare l’immobile. 

Il contratto di locazione ad uso commerciale o professionale, nel- la successione mortis causa, è 

trasferito a favore dei professionisti presenti. In caso di divorzio il contratto è riservato al coniuge che 

continuerà ad esercitare l’attività commerciale. 
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