LE SPESE STRAORDINARIE NELLE LOCAZIONI ABITATIVE
L’articolo 23, comma 1, Legge 392/78 dettato in tema di locazioni abitative – successivamente abrogato dall’articolo 14, comma 4, Legge 431/98 – disponeva che “quando si eseguono sull’immobile importanti e improrogabili opere necessarie per conservare ad esso la sua destinazione o per evitare maggiori danni che ne compromettano l’efficienza in relazione all’uso cui è adibito, o comunque opere di straordinaria manutenzione di rilevante entità, il locatore può chiedere al conduttore che il canone……venga integrato con un aumento non superiore all’interesse legale sul capitale impiegato nelle opere e nei lavori effettuati, dedotte le indennità e i contributi di ogni natura che il locatore abbia percepito o che successivamente venga a percepire per le opere eseguite”. Il diritto all’aumento decorreva dalla data di ultimazione delle opere - se la richiesta era fatta entro trenta giorni dalla ultimazione medesima – ovvero, in mancanza, dal mese successivo a quello dell’invio al conduttore della lettera contenente la richiesta di aumento del canone (articolo 23, comma 2, Legge 392/78). Ove il locatore intendesse avvalersi dei benefici fiscali previsti dalla Legge 449/1997 e successive modificazioni – cosiddetto bonus del 36% per detrazione Irpef – si riteneva corretto calcolare l’aumento del canone, tenendo conto dei benefici fiscali di cui si era avvalso il locatore. Quest’ultimo doveva, in ogni caso, tenere a disposizione del conduttore – salvo che quest’ultimo vi rinunciasse – la documentazione relativa alle opere (cfr. Pretura di Milano, 5 marzo 1999). L’aumento per le riparazioni straordinarie importanti e improrogabili o di rilevante entità concorreva a determinare il canone contrattuale, sicchè era destinato a permanere sino alla cessazione del contratto.
In ogni caso, salvo che nel contratto di locazione sia inserita una clausola riproduttiva dell’abrogato articolo 23 Legge 392/78 – pattuizione che sarebbe comunque legittima ed efficace – la materia delle spese straordinarie è rimessa alla libera determinazione delle parti, o in mancanza, agli articoli 1576 e 1609 Codice Civile. 
Per l’articolo 1576, comma 1, “il locatore deve eseguire, durante la locazione, tutte le riparazioni necessarie eccettuate quelle di piccola manutenzione che sono a carico del conduttore”. A sua volta, l’articolo 1609 Codice Civile dispone che “le riparazioni di piccola manutenzione che a norma dell’articolo 1576 devono essere eseguite dall’inquilino a sue spese, sono quelle dipendenti da deterioramenti prodotti dall’uso e non quelle dipendenti da vetustà o da caso fortuito”.
In ordine all’interpretazione degli articoli 1576 e 1609 Codice Civile, la giurisprudenza ha esemplificativamente ribadito che “la riparazione degli infissi esterni, delle persiane o delle porte di ingresso dell’immobile locato, non rientra tra quelle di piccola manutenzione che l’articolo 1576 Codice Civile pone a carico del conduttore, perché i danni riportati da essi, a meno che non siano dipendenti da uso anormale dell’immobile devono piuttosto presumersi dovuti a caso fortuito o a vetustà e debbono essere conseguentemente riparati dal locatore” (Tribunale di Salerno, 24 novembre 2006).  Nello stesso senso, si veda Cassazione 27 luglio 1995, numero 8.191, secondo cui la riparazione degli infissi esterni non rientra tra quelle di piccola manutenzione a meno che il loro ammaloramento non sia dipendente “da uso anormale dell’immobile” del conduttore. 
Sempre secondo la giurisprudenza, le “stecche rotte dell’avvogibile di una tapparella, costituente chiusura esterna di una finestra o balcone dell’immobile locato, non rientra di regola tra le spese di piccola riparazione, che ai sensi dell’articolo 1609 Codice Civile, sono a carico del conduttore, giacchè nel processo di deterioramento di detta parte di chiusura (al contrario di quanto si verifica per le altre parti, come per esempio la cinghia), normalmente hanno rilievo preponderante non l’uso, bensì altri fattori, ed in particolare  gli agenti atmosferici (cioè il caso fortuito) e la qualità del materiale” (Pretura di Milano, 20 ottobre 1990). 
Per la giurisprudenza, non rientrano neanche, tra le riparazioni di piccola manutenzione, a carico dell’inquilino a norma dell’articolo 1609 Codice Civile, quelle relative agli impianti interni alla struttura del fabbricato (elettrico, idrico, termico), per l’erogazione di servizi indispensabili al godimento dell’immobile atteso che, mancando un contatto diretto del conduttore con detti impianti, eventuali guasti manifestatisi improvvisamente e non dipendenti da colpa dell’inquilino per uso anormale della cosa locata, devono essere imputati a caso fortuito o a vetustà (cfr. Cassazione 19 gennaio 1989, numero 271). Né vi rientrano le spese di imbiancatura, verniciatura, raschiatura dei pavimenti in marmo che sono a carico del locatore (cfr. Cassazione 17 ottobre 1992, numero 11.401).
E, dunque, non è sempre agevole stabilire, nel caso concreto, se si sia in presenza di piccola manutenzione, di manutenzione ordinaria o straordinaria sicchè, in assenza di giurisprudenza specifica, può soccorrere, alla specie, come valido parametro interpretativo, la Tabella, allegato G, al Decreto Ministero delle infrastrutture 30 dicembre 2002, dettata per la diversa tipologia delle locazioni convenzionate (articolo 2, comma 3, Legge 431/98), che di seguito si riporta, precisando che L sta per locatore e C per conduttore
AMMINISTRAZIONE
Tassa occupazione suolo pubblico per passo carrabile             
            C
Tassa occupazione suolo pubblico per lavori condominiali       
            L   
ASCENSORE
Manutenzione ordinaria e piccole riparazioni                                            C
Installazione e manutenzione straordinaria degli impianti
             L
Adeguamento alle nuove disposizioni di legge                                          L
Consumi di energia elettrica per forza motrice e illuminazione
             C
Ispezioni e collaudi                                                                                    C
AUTOCLAVE
Installazione e sostituzione integrale dell'impianto o di componenti primari
(pompa, serbatoio, elemento rotante, avvolgimento elettrico ecc.)           L
Manutenzione ordinaria                                                                             C
Imposte e tasse di impianto                                                                       L
Forza motrice                                                                                            C
Ricarico pressione del serbatoio                                                               C
Ispezioni, collaudi e lettura contatori                                                         C
IMPIANTI DI ILLUMINAZIONE, DI VIDEOCITOFONO E SPECIALI
Installazione e sostituzione dell'impianto comune di illuminazione            L
Manutenzione ordinaria dell'impianto comune di illuminazione                 C
Installazione e sostituzione degli impianti di suoneria e allarme               L
Manutenzione ordinaria degli impianti di suoneria e allarme                    C
Installazione e sostituzione dei citofoni e videocitofoni
            L
Manutenzione ordinaria dei citofoni e videocitofoni                                  C
Installazione e sostituzione di impianti speciali di allarme, 
sicurezza e simili                                                                                       L
Manutenzione ordinaria di impianti speciali di allarme, 
sicurezza e simili                                                                                       C
IMPIANTI DI RISCALDAMENTO, CONDIZIONAMENTO, PRODUZIONE ACQUA
CALDA, ADDOLCIMENTO ACQUA
Installazione e sostituzione degli impianti                              
          L
Adeguamento degli impianti a leggi e regolamenti                                 L
Manutenzione ordinaria degli impianti, compreso il rivestimento refrattario  C
Pulizia annuale degli impianti e dei filtri e messa a riposo stagionale            C
Lettura dei contatori                                                                                       C
Acquisto combustibile, consumi di forza motrice, energia elettrica e acqua   C
IMPIANTI SPORTIVI
Installazione e manutenzione straordinaria
Addetti (bagnini, pulitori, manutentori ordinari ecc.)                       C
Consumo di acqua per pulizia e depurazione; acquisto di materiale

per la manutenzione ordinaria (es.: terra rossa)                             C
IMPIANTO ANTINCENDIO
Installazione e sostituzione dell'impianto
                            L
Acquisti degli estintori                                         
  L
Manutenzione ordinaria
                                                     C
Ricarica degli estintori, ispezioni e collaudi                               
  C
IMPIANTO TELEVISIVO
Installazione, sostituzione o potenziamento dell'impianto televisivo 
centralizzato

                                                    L
Manutenzione ordinaria dell'impianto televisivo centralizzato        C
PARTI COMUNI
Sostituzione di grondaie, sifoni e colonne di scarico                    L
Manutenzione ordinaria grondaie, sifoni e colonne di scarico      C
Manutenzione straordinaria di tetti e lastrici solari                       L
Manutenzione ordinaria dei tetti e dei lastrici solari                     C
Manutenzione straordinaria della rete di fognatura                      L
Manutenzione ordinaria della rete di fognatura, compresa la disotturazione
dei condotti e pozzetti                                                      
C
Sostituzione di marmi, corrimano, ringhiere                                  L
Manutenzione ordinaria di pareti, corrimano, 
ringhiere di scale e locali comuni                                                  C
Consumo di acqua ed energia elettrica per le parti comuni          C
Installazione e sostituzione di serrature                                        L
Manutenzione delle aree verdi, compresa la riparazione 
degli attrezzi utilizzati                                                                    C
Installazione di attrezzature quali caselle postali, cartelli segnalatori,
bidoni, armadietti per contatori, zerbini, tappeti, guide e 
altro materiale di arredo                                                                L
Manutenzione ordinaria di attrezzature quali caselle postali, cartelli
segnalatori, bidoni, armadietti per contatori, zerbini, tappeti, guide
e altro materiale di arredo                                                             C
PARTI INTERNE ALL'APPARTAMENTO LOCATO
Sostituzione integrale di pavimenti e rivestimenti                       L
Manutenzione ordinaria di pavimenti e rivestimenti                    C
Manutenzione ordinaria di infissi e serrande, degli impianti di 
riscaldamento e sanitario                                        
C
Rifacimento di chiavi e serrature                                                  C
Tinteggiatura di pareti                                                                   C
Sostituzione di vetri                                                                       C
Manutenzione ordinaria di apparecchi e condutture di elettricità 
e del cavo e dell'impianto citofonico e videocitofonico                  C
Verniciatura di opere in legno e metallo                                        C
Manutenzione straordinaria dell'impianto di riscaldamento
 L
PORTIERATO
Trattamento economico del portiere e del sostituto, compresi contributi
previdenziali e assicurativi, accantonamento liquidazione, tredicesima,
premi, ferie e indennità varie, anche locali, come da c.c.n.l.        L10% C90
Materiale per le pulizie                                                                 C
Indennità sostitutiva alloggio portiere prevista nel c.c.n.l.            L10% C90
Manutenzione ordinaria della guardiola                                       L10% C90
Manutenzione straordinaria della guardiola                                  L

PULIZIA
Spese per l'assunzione dell'addetto                                              L     
Trattamento economico dell'addetto, compresi contributi previdenziali

e assicurativi, accantonamento liquidazione, tredicesima, premi,
ferie e indennità varie, anche locali, come da c.c.n.l.                    C
Spese per il conferimento dell'appalto a ditta                                L
Spese per le pulizie appaltate a ditta                                             C
Materiale per le pulizie                                                                   C
Acquisto e sostituzione macchinari per la pulizia                           L
Manutenzione ordinaria dei macchinari per la pulizia                    C
Derattizzazione e disinfestazione dei locali legati 
alla raccolta delle immondizie                                                        C
Disinfestazione di bidoni e contenitori di rifiuti                               C
Tassa rifiuti o tariffa sostitutiva                                                       C
Acquisto di bidoni, trespoli e contenitori                                         L
Sacchi per la preraccolta dei rifiuti
                           C
SGOMBERO NEVE
Spese relative al servizio, compresi i materiali d'uso                     C
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NELLE LOCAZIONI LIBERE LE SPESE SONO RIMESSE ALLA LIBERA DETERMINAZIONE DELLE PARTI

A seguito dell’abrogazione degli articoli 23 e 79, Legge 392/78, la materia delle spese di manutenzione straordinaria nelle locazioni cosiddette libere è rimessa alla determinazione delle parti. Queste ultime possono anche stabilire, in deroga agli articolo 1576 e 1609 Codice Civile, che tutte le spese di manutenzione, tanto ordinaria che straordinaria, siano accollate al conduttore.

E ciò in analogia con quanto accade per le locazioni cosiddette ad uso diverso da quello di abitazione. Si veda, in questo senso, Tribunale di Milano, 8 marzo 2007, numero 3.099, secondo cui è legittima la pattuizione che in deroga agli articoli 1576 e 1609 Codice Civile pone a carico del conduttore l’esecuzione di tutte le riparazioni necessarie a mantenere l’immobile in buono stato locativo e ad effettuare le opere di manutenzione ordinaria e straordinaria. Nello stesso senso si veda, tra le altre, Cassazione 30 aprile 2005, per la quale, poichè nelle locazioni commerciali non trova applicazione l’articolo 23 Legge 392/78 “che disciplina le riparazioni straordinarie per gli immobili ad uso di abitazione, né è stabilita la predeterminazione legale del canone, non incorre nella sanzione di nullità sancita dall’articolo 79 Legge numero 392 del 1978, la pattuizione che pone a carico del conduttore sia la manutenzione ordinaria che quella straordinaria”.  
Non sussiste invece alcuna libertà nella determinazione degli oneri accessori, per le locazioni cosiddette convenzionate di cui all’articolo 2, comma 3, Legge 431/98, nonché per le locazioni transitorie e per studenti universitari, di cui all’articolo 5, commi 1 e 2, Legge 431/98. Per esse occorre fare riferimento al Decreto Ministero delle Infrastrutture, 30 dicembre 2002 e relativo allegato. L’articolo 4, del richiamato Decreto Ministeriale, dispone in particolare che “per i contratti di locazione di cui agli articoli 1, 2 e 3 è adottata la Tabella degli oneri accessori allegata al presente decreto (Allegato G). Per le voci non considerate nella citata tabella si rinvia alle leggi vigenti e agli usi locali” (in tema, si vedano anche i contratti-tipo allegati al Decreto Ministeriale).
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