
 
  
 
Legge 27 luglio 1978, n. 392 
 
DISCIPLINA DELLE LOCAZIONI DI IMMOBILI URBANI 
 
(Omissis) 
 
Art. 9 - Oneri accessori - Sono interamente a carico del conduttore, salvo patto contrario, le spese 
relative al servizio di pulizia, al funzionamento e all’ordinaria manutenzione, dell’ascensore, alla 
fornitura dell’acqua, dell’energia elettrica, del riscaldamento e del condizionamento dell’aria, allo 
spurgo dei pozzi neri e delle latrine, nonché alla fornitura di altri servizi comuni. 
Le spese per il servizio di portineria sono a carico del conduttore nella misura del 90%, salvo che le 
parti abbiano convenuto una misura inferiore. 
Il pagamento deve avvenire entro due mesi dalla richiesta. Prima di effettuare il pagamento il 
conduttore ha diritto di ottenere l’indicazione specifica delle spese di cui ai commi precedenti con la 
menzione dei criteri di ripartizione. Il conduttore ha inoltre diritto di prendere visione dei documenti 
giustificativi delle spese effettuate. 
 
Art. 10 - Partecipazione del conduttore all’assemblea dei condomini - Il conduttore ha diritto di voto, 
in luogo del proprietario dell’appartamento locatogli, nelle delibere dell’assemblea condominiale 
relative alle spese e alle modalità di gestione dei servizi di riscaldamento e di condizionamento d’aria. 
Egli ha inoltre diritto di intervenire, senza diritto di voto, sulle delibere relative alla modificazione 
degli altri servizi comuni. 
La disciplina di cui al 1° comma si applica anche qualora si tratti di edificio non in condominio. 
In tale ipotesi i conduttori si riuniscono in apposita assemblea convocati dal proprietario dell’edificio 
o da almeno tre conduttori. 
Si osservano, in quanto applicabili, le disposizioni del codice civile sull’assemblea dei condomini. 
 
(Omissis) 
 
Art. 21 - Stato di conservazione e manutenzione - In relazione allo stato di conservazione e 
manutenzione dell’immobile si applicano i seguenti coefficienti: 
a) 1,00 se lo stato è normale; 
b) 0,80 se lo stato è normale; 
c) 0,60 se lo stato è scadente. 
Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell’unità immobiliare; 
1) pavimenti; 
2) pareti e soffitti; 
3) infissi; 
4) impianto elettrico; 
5) impianto idrico e servizi igienico-sanitari; 
6) impianto di riscaldamento; 
nonché dei seguenti elementi comuni: 
1) accessi, scale e ascensore; 
2) facciate, coperture e parti comuni in genere. 
Lo stato dell’immobile si considera mediocre qualora siano in scadenti condizioni tre degli elementi 
di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell’unità immobiliare. 



Lo stato dell’immobile si considera scadente qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro 
degli elementi di cui sopra, dei quali tre devono essere propri dell’unità immobiliare. 
Lo stato dell’immobile si considera scadente in ogni caso se l’unità immobiliare non dispone di 
impianto elettrico o dell’impianto idrico con acqua corrente nella cucina e nei servizi, ovvero se non 
dispone di servizi privati o se essi sono comuni a più unità immobiliari. 
Il Ministro dei lavori pubblici, con suo decreto da emanarsi entro tre mesi dalla entrata in vigore 
della presente legge indicherà analiticamente gli elementi di valutazione fissati nei commi 
precedenti. 
 
(Omissis) 
 
Art. 41 - Norme applicabili - Ai contratti previsti nell’art. 27 si applicano le disposizioni degli artt. 
da 7 a 11. 
Le disposizioni di cui agli artt. 38, 39 e 40 non si applicano ai rapporti di locazione di cui all’art. 35. 
 
(Omissis) 
 
Art. 66 - Oneri accessori conglobati nel canone - Gli oneri accessori che, nei rapporti in corso siano 
stati posti a carico del conduttore e conglobati nel canone, non potranno essere computati in misura 
superiore al 10% del canone pattuito qualora il contraente interessato non ne provi l’importo 
effettivo. 
 
(Omissis) 
 
 
   
  


