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Abu Dhabi Distribution Co. CLEARANCE CERTIFICATE
ClearanceNo. 6876325408 PR E PP Y) Date 27-03-2012 e
Account No. 1022064967 laall o8
Consumer Name - ’ ; 2 Algual} pust
Beneficiary Name Qaiiunall pas
Owner Name ) ' - s ARl et
Person Address 130013( 2 3s3ua), , , 10555 -2 O Sena Lisde e
Premise ID 4979626622 i) 3ay
Premise Type s il g g3 Area W) O dana At Lilaralt
Premise Address MEI10 - Plot 251 - Flat Bl ol gis
102
o\msn,;mwp;qbw\ mio}\s\wwa\ wmwﬁxﬂkﬁgsfwwijuw

The Customer Services Directorate in ADDC certifies that above customer has paid all outstanding debts for
water and electricity of the mentioned account.

Last Payment Date 27-03-2012 ads AT &ai  Amount Paid AED 27.10  godaall Aladdl
Payment ID: 402206490713 Juai¥) 485
3p1 8 Al 3518 LA 3handl Seatudial) o801 3 aall ddlall a8 aalf 28 A
Seaduaialt
Last Reading Date Last Reading Meter SR. No. Meter Badge No. Meter No. SR.No
08-03-2012 464 S08D035018 S08D035018 3040449493 1
08-03-2012 14402 ACD09D265742 ACD.O9D205742 7117559427 2
Status Of Connection : uagh Aa
b o [ 0 b o
A
Disconnected Connected
NOTES : CABadla
Z ok, Waﬁsﬁ&lﬁwuﬂmw&‘#ﬂiwﬁhh@ﬁ

. .
a,w"h'a‘s‘beénqﬁ\syod upon the request of the customer without any liabilities to
ion Cox- N ;

Prepared by ° 43625
Date - 27-03-2012 10:18:25AM

Page 10f 1
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CLEARANCE FORM

Tenant Name
Location
Building Name

Contact Number
Building No.
Plot Number

Plot Description Status Remarks
Checked & Verified by :
Tenant Signature Murali (Property Maintenance Manager)

Notes : (if any)
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PREMESSA

Gli Emirati Arabi Uniti (EAU) hanno oggi una storia di successo. Qui i beduini e gli abitanti
urbani si uniscono a formare una nazione che comprende geograficamente montagne, spiagge,
deserti ed, economicamente, il piu celebre duty free shopping.

La fenomenale crescita del mercato immobiliare degli EAU ha visto il paese emergere come
centro commerciale del Medio Oriente. La rapida crescita economica, attribuita al fatto che gli
UAE sono diventati una delle mete preferite dai turisti nel mondo, ha alimentato la domanda
delle proprieta, sia appartamenti che ville o proprieta commerciali.

Il mio recente soggiorno negli Emirati Arabi Uniti e il mese di tirocinio svolto presso ['ufficio
privato di Adel al-Hosani di Abu Dhabi, hanno permesso di avvicinarmi a quello che e |l
mondo del settore immobiliare. Un settore florido negli Emirati dove diverse sono le agenzie
che si occupano di queste transazioni. Lavorando nellufficio dello sceicco ho avuto modo di
studiare le principali norme che regolano i contratti di locazione in questa federazione di Stati,
le procedure e il modo di operare nel settore e mi sono resa conto che esiste una
regolamentazione nazionale generale integrata poi dalle legislazioni particolari interne ad ogni
singolo Emirato. Questa esperienza mi ha spinta ad approfondire tale materia per essere un
tramite e un facilitatore tra le varie regolamentazioni.

In particolare, la Maam Property Investment, costituita nel 2007, ¢ la Real Estate di proprieta
di Adel al-Hosani che si & battuta per essere la maggior forza nel mercato di Abu Dhabi. Tale
agenzia possiede 12 edifici nella capitale ognuno dei quali ha al suo interno da 5 a 9 negozi, 4
uffici e 30 appartamenti. In questa citta ha anche 5 compound di ville (dei quali 3
comprendenti 5 ville ciascuno, 1 da 25 ville e unaltro formato da 35 ville) e 13 terreni
edificabili. Anche a Dubai € proprietaria di 1 appartamento al Burj Khalifa e di 3
appartamenti in Discovery Gardens. Come compagnia ambiziosa e in crescita, essa si sta
espandendo in diverse aree degli Emirati Arabi Uniti, diversificando il portfolio delle sue
proprieta con molteplici progetti: da ville di lusso e appartamenti completamente accessoriati

a edifici commerciali e negozi di diverse dimensioni oltre ad hotel e lussuosi grattacieli.
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Interessata alla questione dei contratti nel mondo arabo moderno, alle somiglianze e alle
distanze prese dalla Sharia (4=.-3), ho deciso, considerato il bagaglio di conoscenza
pregressa del diritto islamico e quello acquisito con la mia esperienza sul campo, di

approfondire tale argomento focalizzandomi sui contratti di locazione in questo Stato del

Golfo.
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1. I PRINCIPI ISLAMICI DEL CONTRATTO

Si e soliti affermare che la legge islamica non presenta una teoria generale sui contratti,
tuttavia nel Corano, la principale fonte del diritto islamico, si ingiunge di adempiere ai
contratti (C. 5,1: "Oh Credenti, adempite ai contratti"), principio fondamentale che sancisce la
"santita" di ogni tipo di obbligazione. In accordo con tale "santita" dei contratti validi nella
legge musulmana, uno stato islamico non ha il diritto di cancellare o alterare unilateralmente
un contratto. Inoltre, la legge musulmana non discrimina gli stranieri e i non musulmani in
materia di contratti e, a parte alcune eccezioni dettate dallo stato di guerra, la comunita ha il
dovere di rispettare i suoi obblighi contrattuali anche nei confronti di quest’ultimi.
La parola araba usata per contratto & Aqd (xic)che deriva dal verbo Agada (i) che significa
annodare, legare. Aqd puo essere definito quindi un accordo di volonta che vincola gli attori a
dei comportamenti e obbligazioni derivanti: ne scaturisce conseguentemente il principio della
liberta contrattuale. Bisogna perd aggiungere che nessun contratto che deroghi ad uno solo dei
principi della Sharia pud essere considerato valido: €& il caso del Riba (interesse, =), o di
contratti che hanno come oggetto qualcosa di illegale o proibito.
| pilastri piu importanti, nonché fondamentali elementi costituenti dei contratti affinché essi
siano validi, sono:
1. Accordo (majlis al-‘agd, =&l s«15%): formato dallincontro di offerta (ijab, <) e
accettazione (gabul, Js#).
2. Consenso (rida, <)) e intenzione di realizzare un contratto: un contratto bilaterale
puo essere posto in essere solo dal libero consenso delle parti.
3. Capacita contrattuale delle parti ( ahilyya, 43a1 ): derivante da sanita mentale e la
maggiore eta (21 anni).
4. Giusta causa.
5. Prezzo: in valuta corrente, chiaro e definito esattamente al momento del contratto.
6. Oggetto ( al-ma'qud alayh, e 358l ). deve possedere alcune caratteristiche

fondamentali ossia:
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|. Esistere: ad esempio, non e legale vendere il feto di un animale prima della sua
nascita o il frutto che non e ancora comparso sullalbero; ossia qualsiasi cosa
non sia ancora esistente.

Tuttavia e possibile accordarsi per un contratto futuro (ad esempio nel caso di
beni che non esistono al momento dell'accordo) specificando perd tutti i punti
essenziali del contratto e il tempo necessario alla realizzazione e alla consegna
dei beni.

Inoltre, sono previsti anche i contratti salam (=, dal verbo sallama, eLu che
significa consegnare) che si basano su un anticipo di pagamento. Formalmente
autorizzati dal Profeta, si tratta del pagamento di un oggetto che verra
consegnato ad una data futura ma ben determinata. Questo genere di contratti é
riconosciuto dal Codice Civile Federale degli EAU allarticolo 129 (b) dove si
dice che i contratti salam sono validi escludendo ogni tipo di incertezza
riguardo il loro oggetto ed essendo il piu possibile precisi nella descrizione,
tempi di consegna, e tutti i dettagli necessari che lo riguardano.

Nel caso la consegna del bene non avvenga secondo i termini pattuiti, sta al
compratore la scelta di annullare la vendita o attendere finché i beni non siano
disponibili.

Il. Essere legale: non deve contravvenire alla legge islamica, non deve essere
vietato dalla legislazione nazionale e non deve essere contrario all'ordine o alla
morale  pubblici. Inoltre una persona non pud trasferire il diritto di possesso
delloggetto a una terza parte se non e lui il proprietario 0 comungue senza
l'autorizzazione e la delega del proprietario.

I1l.  L’oggetto deve essere determinato precisamente (essenza, quantita, valore).

IV. L’oggetto deve, in qualche modo, poter essere consegnato.

Essendo la legge musulmana strettamente collegata alla legge religiosa, appare owvio che Ila
violazione delle norme che riguardano i contratti (e ogni questione legale) nell'lslam non é
solo un affronto al bene comune ma anche un'offesa verso Dio: molte sono le proibizioni di

natura religiosa, e sono in maggior numero delle restrizioni civili.
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Quando le condizioni elencate in precedenza, riguardanti l'oggetto di un contratto (legalita,
esistenza, possibilitd di essere consegnato) non si verificano al momento della stesura del
contratto, esso e considerato non valido (batil, J&bL). Le persone che si trovano nella
condizione fisica e psicologica di poter stipulare un contratto non possono trattare con beni
considerati illegali secondo la dottrina islamica come ad esempio il maiale e il vino, animali
non uccisi secondo il rito islamico (halal, J>=, permesso, lecito), sangue, idoli e articoli di
pubblica proprieta (che non possono essere oggetto di transazioni private come nel caso di
una moschea che, per il suo uso, non pud essere di proprieta di un singolo). Tutte queste
commodity sono considerate impure e illegali nelllslam. Anche se I’0ggetto del contratto non
e illegale, il suo utilizzo in modo sconveniente e contrario alla pubblica morale rende invalido
il contratto stesso. Gli oggetti considerati illegali dal Figh ( 4% , diritto islamico) generalmente
mantengono questo status anche all'interno delle moderne legislazioni e sono indicati come
immorali, proibiti dalla legge. Nel Codice Civile Federale degli UAE, allarticolo 1, si legge
che qualora il giudice non trovi una risposta all'interno del codice stesso egli debba decidere
in accordo con la Sharia e, continuando con larticolo 2, che il Figh e la prima fonte del diritto
alla quale bisogna attingere, predominante anche sul codice civile.
Per quanto riguarda invece la forma che i contratti devono seguire, non ne esiste una fissa
giacché il diritto islamico si concentra sull'intenzione piuttosto che sullo stile. Infatti,
nell'articolo 258 (1) del Codice Civile Federale UAE si legge che quello che fa realizzare un
contratto € [lintenzione e il significato, non [lespressione o la forma (tale articolo si trova
anche nella Majalla® ottomana -adas | codice - allart. 3). Nonostante questo ci sono delle
particolarita che pongono in essere i diversi tipi di contratto: in particolare, i contratti di 'Ariya
(affitto, 4:\e) e gard (prestito, o=%) dipendono, perché abbiano effetto legale, dalla presa di
possesso dell'oggetto del contratto o dalla consegna del denaro al prestatore.
La legge islamica indica 4 forme di impedimento al consenso. Esse sono:

1. Glierrori (ghalat, i ): possono riguardare, ad esempio,

l'oggetto del contratto,

! Majalla: presentata nel 1869 sotto il Gran Visir 'Ali Pascia e impropriamente chiamata codice civile ottomano, & un'esposizione ordinata
di articoli della scuola di diritto hanafita in materia di obbligazioni e contratti. Occidentalizzata nella forma esteriore (la divisione in
articoli) € in realta disposta secondo la tradizione sistematica delle opere di figh hanafita. Vedasi CASTRO, Francesco, Il modello islamico,
Torino, Giappichelli Editore, 2007, pp. 120-121.
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un'incomprensione tra le parti,

un errore di espressione linguistica,

un errore di valutazione del valore.

Le misure necessarie per la validita di un contratto nel sistema islamico sono
fondamentali per ridurre di molto il rischio di errori, definiti dal Figh come una falsa o
inesatta rappresentazione della realta. Eventuali sbagli in questo campo potrebbero non
portare direttamente allannullamento del contratto, qualora indagata la causa, si
stabilisse che l'errore sta dalla parte dellacquirente che non avra alcuna possibilita di
rivalsa.

2. Le frodi (tadlis, o133, taghrir, »2,%3): che, secondo la definizione tradizionale, sono lagire
deliberato e falso di una delle parti contraenti verso l'altra per indurla in errore e convincerla a
contrattare. Il principio guida della legge islamica &€ semplicemente quello di cercare di riparare il
danno causato dal comportamento fraudolento.

3. 1 comportamenti coercitivi (ikrah, ¢/3%1): il primo elemento di coercizione sono le minacce. In

questo caso, una persona che voglia accusare l'altra parte contraente di coercizione in modo da
rescindere dal contratto deve dimostrare con prove schiaccianti tale accusa e dimostrare anche
che l'intimidazione ha esercitato su di lui uno stato d'ansia tale da spingerlo ad agire contro la sua
volonta (verra valutato lui nella sua soggettivita: stazza, eta, rango sociale, influenza, forma
psicologica). Tale comportamento invalida il consenso e vizia la liberta di scelta.

4. lstighlal ( J2i) ): ossia ci deve essere un bilanciamento tra i diritti e i doveri delle due parti
contraenti. Nel caso in cui si presentino delle grosse sproporzioni tra le situazioni delle due parti

quella piu debole puo recedere dal contratto.

Inoltre, un contratto pud essere prematuramente concluso in caso di forza maggiore o0 in caso
sopravvenga una impossibilita ad adempiere a quanto stabilito a causa di un cambiamento generale
imprevisto e imprevedibile delle circostanze che e fuori dal controllo delle parti e indipendente da loro e
che pu0 costituire una sleale perdita o danno per la parte piu debole. Ad esempio, un locatore potrebbe
terminare un contratto di locazione della sua proprieta in qualsiasi momento se gli capitasse una

variazione della sua posizione finanziaria che richieda la vendita della proprieta.
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1.1 RIBA

Speciale menzione merita la questione del Riba . La definizione di questo concetto non appare in modo
specifico e chiaro nel Corano e nella Sunna ma, desumendo appunto da queste due fonti, si potrebbe dire
che il Riba e un qualsiasi aumento ingiustificato del capitale senza una giusta causa. Con questo termine
potrebbe pero venire indicata sia l'usura che gli interessi: se vi rientrasse solo l'usura cio significherebbe
che solo quest'ultima é illegale mentre gli interessi non lo sono; viceversa se indicasse anche gli interessi
vorrebbe dire che entrambi sono illegali. Qui risiede la difficolta della determinazione di cosa € vietato
(prestito per il quale si riceve di piu della somma prestata 0 maggiori vantaggi a discapito dell'altra
parte) e cosa no (una donazione volontaria fatta dal debitore verso il creditore in restituzione di un
regalo nei suoi confronti fatto da quest'ultimo). In realta nel Corano tutti i Riba vengono assolutamente
banditi (il primo versetto sullargomento viene rivelato alla Mecca come esortazione verso i credenti e

successivamente a Medina viene condannato espressamente). Si legge infatti:
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Coloro invece che si nutrono di usura resusciteranno come chi sia stato toccato
da Satana. E questo perché dicono: "Il commercio € come lusura!”. Ma Allah
ha permesso il commercio e ha proibito l'usura. Chi desiste dopo che gli e
giunto il monito del suo Signore, tenga per sé quello che ha e il suo caso
dipende da Allah. Quanto a chi persiste, ecco i compagni del Fuoco. Vi
rimarranno in perpetuo. Allah vanifica l'usura e fa decuplicare I'elemosina.

Allah non ama nessun ingrato peccatore.

(C. I: 275-276)
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O voi che credete, temete Allah e rinunciate ai profitti dellusura se siete
credenti. Se non lo farete vi & dichiarata guerra da parte di Allah e del Suo
Messaggero; se vi pentirete, conserverete il vostro patrimonio. Non fate torto e
non subirete torto. Chi e nelle difficolta, abbia una dilazione fino a che si

risollevi. Ma e meglio per voi se rimetterete il debito, se solo lo sapeste!

(C. 1I: 278-280)

OsANE5 28IRT 1,8 5 F Adaiad Blazal o 1080 Y AT caad adi g

O voi che credete, non cibatevi dellusura che aumenta di doppio in doppio. E

temete Allah, affinché possiate prosperare?.

(C. 11: 130)

Agli albori delllslam, la pratica di prestare denaro era usata per ricavare dei guadagni
eccessivi dagli interessi di tali prestiti. Nel caso in cui il debitore non riuscisse a ripagare alla
data stabilita il prestito il creditore raddoppiava e ri-raddoppiava i tassi d'interesse riducendo
il debitore sul lastrico, pratica considerata intimidatoria, ingiusta e contro il benessere
economico e sociale. In contrapposizione a cio, il Corano non solo condanna il Riba ma non
prevede neppure punizioni per i debiti non saldati. Se pero il debitore non ripaga i suoi debiti,
la legge islamica prevede che venga incarcerato a meno che non riesca a dar prova della sua
insolvenza. Inoltre, se egli & in buona salute potra essergli richiesto di lavorare per ripagare il
suo debito ma non al punto di diventare lo schiavo del creditore.

I comportamenti che sono scaturiti dal divieto del Riba sono stati essenzialmente tre:

2 per la traduzione vedasi anche: BAUSANI, Alessandro, 1l Corano, Radici BUR, BUR Biblioteca Universitaria Rizzoli, Novembre 2006
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-la prima fu quella di trascurare il precetto religioso dove il commercio veniva portato avanti
in accordo con le consuetudini locali;

-la seconda fu un'espansione dell'uso di sotterfugi sotto forma di hila (trucchi legali,“l~) o
doppia vendita®;

-la terza reazione & stata il "pio" rifiuto di intrattenere qualsiasi transazione commerciale
potesse contenere il Riba .

Gli stati nazionali arabi moderni, entrando in contatto  con i paesi europei, sono stati
influenzati dalle loro codificazioni, e hanno legiferato o tacitamente approvato il ruolo degli
interessi all'interno delle loro economie.

Legata alla questione del Ribace il problema dellassunzione di rischi che implica una
situazione aleatoria (gharara, 3/ ).

| rischi possono essere di due tipi:

non necessari, presi per scopi frivoli, e quindi illegali;

necessari, fatti per business e inevitabili.

In questo secondo caso, llslam accetta la legalita di alcune transazioni commerciali che sono
per natura aleatorie perché riconosce che tutti gli "azzardi" fatti per business, anticipando i
profitti, inevitabilmente comportano dei rischi incalcolabili e inevitabili. Negare tale forma di
speculazione vorrebbe dire soffocare il concetto di impresa che rappresenta un indispensabile

processo che contribuisce alla produttivita.

* La doppia vendita si ha quando I'eventuale debitore vende un oggetto per denaro all'eventuale creditore. 1l debitore lo ricompra subito ad
un prezzo maggiore pagabile a una data futura: la transazione risulta essere un prestito con I'oggetto come garanzia. La differenza tra i due
prezzi rappresenta l'interesse. Vedasi CASTRO, Francesco, Il modello islamico, Torino, Giappichelli Editore, 2007.
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1.2 CONTRATTO DI LOCAZIONE NEL DIRITTO MUSULMANO

In particolare, il contratto di locazione (igara,s>2!) si comporta come un contratto di vendita
per la legge islamica, essendo considerato una vendita in uso, e si modella su di esso (giacché
forma il nucleo della disciplina musulmana delle obbligazioni). Vi si applicano percio le
stesse regole relative al contratto di vendita come ad esempio il diritto di recesso che
comprende il diritto di risolvere o confermare unilateralmente un contratto conferito dalla
legge o convenuto dalle parti nel caso in cui il bene abbia dei difetti o la qualita non sia la
stessa sulla quale ci si & accordati. Se dopo la conclusione del contratto di locazione si
presenta un vizio, il conduttore ha diritto a risolvere il contratto nel caso in cui tale difetto
impedisca o riduca la possibilita d'uso (ad esempio se crolla il bene). Il conduttore pud anche
risolvere il contratto nel caso in cui lo scopo di quest'ultimo non sia realizzabile o comunque
per una giusta causa. Infine l'igara si estingue se uno dei due contraenti muore (anche se nella
legge degli Emirati cio non avviene)

La durata di tale contratto e il canone devono essere fissati al momento della stesura del
contratto. E considerato un metodo legittimo di produrre reddito: un bene tangibile pud essere
l'oggetto della locazione da parte del concedente verso lutilizzatore per un periodo di tempo
specifico contro un prezzo specifico; cio significa che il beneficio di una parte e il costo
dellaltra devono essere chiaramente inseriti nel contratto in modo da non lasciare adito a
nessuna ambiguita. Durante il periodo di locazione il bene rimane di proprieta del concedente
ma il suo diritto duso viene trasferito allutilizzatore. Alla scadenza del contratto il diritto

ritorna al concedente®.

* Testi di riferimento per la stesura del capitolo: AMANAT, Abbas, Shari'a: Islamic Law in the Contemporary Context, California,
Stanford University Press, 2007; OWSIA, Parviz, Formation of contract: a comparative study under English, French, Islamic and Iranian
law, Londra, Graham &Trotman, 1994; SCHACHT, Joseph, Introduzione al diritto musulmano, Torino, Fondazione G. Agnelli, 1995;
RAMADAN, Hisham M., Understanding Islamic Law: from Classical to Contemporary, Maryland, Rowman Altamira, 2006.
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2. IL CONTRATTO DI LOCAZIONE NEGLI EMIRATI ARABI UNITI

Fino al XX secolo, la Majalla, la codificazione ottomana dei precetti islamici e delle regole civili della
Sharia, € stata la principale fonte della legge nei paesi arabi. Questa codificazione é stata realizzata tra
1869 e il 1876, nel periodo delle Tanzimat, le grandi riforme dell'Impero Ottomano (ormai in
disfacimento) miranti a modernizzare e a omogeneizzare, dal punto di vista culturale ma anche
internazionale, il vasto Impero. La Majalla si compone di sedici libri e un'introduzione (mugaddima)
formata da cento articoli con principi di carattere sharaitico e frammentario tratti dall'opera medievale
del giurista hanafita Ibn-Nugaim (m. 1563). La codificazione ottomana e un'esposizione ordinata di
articoli di diritto hanafita (la scuola scelta come quella ufficiale dell'Impero perché la piu "moderata”,
lasciando la liberta agli individui di scegliere la loro scuola per quanto riguarda le questioni di culto cioe
le ibadat) in materia di obbligazioni e contratti, diritto giudiziario, beni reali. La novita fondamentale
della Majalla risiede pero nella forma: nonostante sia una condensazione di norme hanafite senza la
minima influenza dei principi occidentali, essa e strutturata in articoli come fosse un codice europeo e,
su questo modello formale, ogni libro prevede anche una fase introduttiva contenente il significato di
quello che verra trattato all'interno dello stesso. Con la caduta dell'Impero Ottomano nel 1922, gli stati
indipendenti cominciano a codificare un loro proprio codice sull'esempio ottomano e delle potenze
occidentali. Nel 1938, in Egitto, viene dato il compito a ‘Abd al-Razzaq Ahmad Al-Sanhuri (1895-1971),
giurista egiziano formatosi in Francia e uomo che godeva di alto prestigio scientifico in tutto il mondo
arabo, Ministro della Pubblica Istruzione e Direttore della Sezione culturale della Lega degli Stati Arabi,
coadiuvato da un altro giurista, Edouard Lambert, di realizzare un nuovo codice civile egiziano che sara
promulgato nel 1948 con 1149 articoli, suddivisi in un titolo introduttivo (disposizioni generali) e due
parti (delle obbligazioni, dei diritti reali) suddivise in quattro libri: per la prima volta si ha un codice
civile unico (non piu misto e nazionale come in precedenza). In tale codificazione si possono riscontrare
diversi "gruppi” di norme: un primo gruppo formato da norme che si rifanno espressamente al diritto
musulmano (es.: successioni, ultima volonta, beni wagf,... il diritto di famiglia, ambito in cui e confinata
la Sharia "pura™); norme che recano alcuni influssi del diritto musulmano consuetudinario (es.: alcuni
tipi di contratto); norme che presentano parallelismi tra il diritto musulmano e il sistema romanista

(particolarmente curate da Al-Sanhuri che voleva dare la dimostrazione di come si potesse fare un uso
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moderno anche del diritto musulmano); infine norme contrarie al diritto musulmano (es.: contratti
aleatori, scommesse, contratti d'assicurazione,...).

Con la promulgazione del Codice Civile Egiziano, si & cercato di conciliare la giurisprudenza
occidentale europea con quella islamica (la base e I'impostazione napoleonica ma con norme arabe)
tramite un nuovo atteggiamento nei confronti della recezione di leggi straniere: gli autori hanno insistito
sulla natura composita del codice sottolineando che le norme di origine straniera sono state selezionate
sulla base del loro generale accordo con la dottrina sharaitica. Tale codice, redatto da Al-Shanuri, ha
influenzato molti paesi del mondo arabo (Algeria, Siria, Sudan, Libia...) e fu adattato dallo stesso Al-
Shanuri al contesto iracheno, un contesto diverso da quello egiziano poiché I'lraq era considerato il vero
suolo dell'lmpero Ottomano (bilad al-majalla, ls<ll 21 ), Nel 1936 ad Al-Sanhuri venne chiesto dal
Ministro degli Interni iracheno di elaborare un progetto di codice civile "piu rispondente allo spirito dei
tempi di quanto non lo fosse ormai la Majalla” la quale pero doveva essere inserita tra le fonti del nuovo
codice. Nasce cosi una variante irachena del modello egiziano, piu congeniale allo stesso Al-Sanhuri che
voleva trovare un compromesso tra i sistemi islamico tradizionale e moderno occidentale (europeo e
francese in particolare che riesce ad attecchire con facilita in diversi punti della regione perché molti
giuristi si sono formati in Francia e il francese quindi € una lingua conosciuta) e che vede in essa una
versione piu in linea con il suo voler dare un uso moderno al diritto islamico. La variante irachena,
approvata nel 1951 ed entrata in vigore nel 1953, conta 1383 articoli, 234 in piu del modello di
riferimento egiziano, del quale pero riprende la suddivisione interna ovvero il titolo introduttivo e due
parti suddivise in due libri (obbligazioni, contratti nominali, diritti reali). Le due varianti del codice
civile di Al-Sanhuri si sono diffuse negli stati arabi adattandosi ai vari contesti, ma senza alterazioni dal
punto di vista della struttura generale da lui impostata. La variante irachena del Codice Egiziano, piu
votata al modello ottomano ed in linea con esso divenne essa stessa un modello per altri numerosi
Codici Civili tra i quali quello degli Emirati Arabi Uniti del 1985.

Gli Emirati Arabi Uniti sono uno stato molto giovane nato il 2 dicembre del 1971 dall'unione di sette
emirati (Abu Dhabi, Dubai, Sharjah, Ajman, Fujairah, Umm Al-Qaiwaindi, Ras Al-Kaimah,
quest'ultimo entrato a far parte della federazione nel 1972) e sono 1’'unico Paese del mondo arabo ad
avere un sistema di Governo federale. Oltre al sistema di tribunali federali, in tutti gli emirati sono
presenti tribunali secolari con competenza di giudizio sulle cause criminali, civili e commerciali, e i

tribunali islamici, preposti a giudicare controversie familiari e religiose.
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Al nostri giorni siamo abituati a guardare agli Emirati Arabi Uniti come a uno Stato moderno, uno dei
piu "occidentalizzati" a livello sia sociale che economico e politico. Questo in considerazione delle sue
ricchezze, del suo ruolo allinterno dei mercati economici mondiali e del grande numero di europei che
vivono in questo stato come lavoratori. Questa definizione pero risultera superficiale ad una visione piu
approfondita. Bisogna porsi una domanda importante per entrare nella realta attuale non solo degli EAU
ma anche di tutti gli altri paesi arabi: il Medio Oriente arabo sta diventando sempre meno islamico e
guarda all'lslam solo come un sistema ideale?

Guardando in profondita la situazione moderna di questi Stati una simile affermazione non pud essere
convincente. Infatti, il sistema legale islamico ha sempre avuto un significato notevole ma anche
variabile all'interno degli schemi socio-politici delle societa mediorientali. Soprattutto nei paesi del
Golfo, si puo dire che I'lslam & considerato epicentro culturale, eredita e nucleo dell'identita arabo-
musulmana. Nonostante quindi gli EAU possano essere considerati uno dei paesi piu liberali, la Sharia
mantiene sempre un ruolo preponderante all'interno della societa (Art. 2 del Codice civile Federale)
avendo competenza in questioni di diritto di famiglia, successioni ed alcuni altri campi personali che
naturalmente si riflettono anche nella sfera degli altri diritti non direttamente e ufficialmente "sottoposti"”
alla Sharia.

Possiamo quindi affermare che la legislazione di questa unione di Emirati € data da un insieme formato
da diritto islamico (la maggior parte delle norme di diritto civile e penale trovano la loro fonte principale
nella Sharia), e alcuni moderni diritti europei che ispirano la disciplina del diritto societario e
commerciale. Tale ispirazione non presuppone un semplice copia-incolla dalle legislazioni occidentali,
ma spesso le norme derivate vengono adattate al contesto islamico e vengono private degli elementi
"proibiti" producendo un effetto ibrido che media tra modernita e tradizione. In certi casi pero, visto
l'andamento dei mercati globali e la necessita di tale paese di integrarsi all'interno di essi, si € cercato di
trovare degli escamotage per aggirare gli obblighi islamici e poter essere competitivi nel mercato.

Il Codice Civile Federale degli EAU ¢ il tentativo piu realistico e attento all’interno dei paesi del Golfo
Arabo di combinare armoniosamente i principi derivanti dalla tradizione islamica del Figh con i principi
moderni. Qualsiasi conflitto che sorge nei moderni codici € il risultato di lacune o articoli ambigui.

Sebbene infatti I'lslam proibisca determinati comportamenti socio-economici, lo fa in modo vago
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attribuendo si a queste pratiche il nome di hudud (crimini, 2s22), ma senza indicarne le relative

punizioni®.

| contratti e le obbligazioni sono trattati nel secondo libro del Codice Civile Federale degli EAU e, in
particolar modo, il capitolo 2 prima sezione si riferisce ai contratti di locazione e noleggio. In essa viene
definito tale tipo di contratto, i suoi elementi ed effetti, i doveri del locatore e dell'affittuario, la
cessazione della locazione.

E necessario notare che il Codice Civile Federale fornisce solo delle linee guida da seguire valide per
ogni Emirato e che, per una normativa pit approfondita, bisogna guardare alle diverse codificazioni di
ogni singolo Emirato.

Come esempio e per conoscenza tratteremo nello specifico la legge sulle locazioni relativa all'Emirato di

Abu Dhabi che ci portera ad esemplificare quanto diremo e ad avere qualcosa di pratico su cui lavorare.

Cio detto, riporteremo di seguito il testo arabo, con traduzione italiana a fronte, degli articoli del Codice
Civile Federale degli Emirati Arabi Uniti che si riferiscono alle locazioni e successivamente la specifica

legislazione dell'Emirato di Abu Dhabi sull'argomento.

Dal Libro Secondo del Codice Civile Federale degli Emirati Arabi Uniti, Capitolo secondo,

concernente i Contratti di usufrutto:

Sezione 1 - Locazione in generale Jal c s (1) 01
(1) Definizione di locazione
Articolo 742

Una locazione si realizza con il conferimento da parte del

742 sl

o il (ya B goaale Aadia jalinall s gall clilai lagy)

® Testi di riferimento per la stesura di questo passaggio: CASTRO, Francesco, || modello islamico, Torino, Giappichelli Editore, 2007,
capitolo sesto; CASTRO, Francesco, La codificazione del diritto privato negli stati arabi contemporanei, Estratto dalla Rivista di Diritto
Civile, anno XXXI, 1985, n.4, parte prima, CEDAM, Padova; COULSON, Noél J., A History of Islamic Law, Islamic Surveys,
Edinmburgh University Press, Edimburgo, 1964, parte terza, capitolo II; RAYNER, Susan E., The Theory of Contracts in Islamic Law: a
comparative analysis with particular reference to the modern legislation in Kuwait, Bahrain and the United Arab Emirates, "Arab and
Islamic Laws Series", Londra, Graham & Trotman, 1991.
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locatore verso il conduttore del diritto d'uso della cosa
locata per un periodo determinato in considerazione di una
pigione determinata.

(2) Elementi della locazione

Articolo 743

Perché una locazione sia valida bisogna che entrambe le
parti siano in pieno possesso delle loro capacita al
momento del contratto.

Articolo 744

(1) Perché una locazione sia valida, il locatore o chi per lui
deve avere il diritto di disporre della cosa che wvuole
affittare.

(2) Una locazione concessa da un agente volontario (art.
325) dipende necessariamente dal consenso di colui che ha
il diritto di disporre della proprieta alle condizioni sotto
elencate.

Articolo 745

L'oggetto della locazione dev'essere il godimento dell'uso
della proprieta, e la consegna di quest'ultimo diventa
effettiva al momento della consegna dell'oggetto della
locazione.

Articolo 746

Il godimento dell'uso contrattato deve soddisfare le
seguenti condizioni:

(@) il beneficio deve poter essere goduto;

(b) dev'essere sufficientemente chiaro per evitare dispute.
Articolo 747

La cosa di cui si gode l'uso deve essere determinata o
attraverso un'ispezione oppure con descrizione chiara e
precisa e del luogo particolare in cui si trova, altrimenti il
contratto non & valido.

Articolo 748

(1) La pigione deve essere nota attraverso la specifica
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dell'ammontare in denaro o del tipo se non si tratta di
pagamento in denaro.

(2) Nel caso in cui la pigione non sia nota, deve essere
possibile la cancellazione della locazione e un'onesta
pigione deve essere pagata in rispetto al periodo fino alla
cancellazione.

Articolo 749

La pigione pu0 essere corrisposta sotto forma di bene
personale, debito o beneficio.

Articolo 750

La pigione deve essere corrisposta nel momento in cui si
ottiene il godimento dell'uso o quando esso sia possibile.
Articolo 751

E possibile stabilire che il pagamento della pigione
avvenga immediatamente oppure che esso sia corrisposto a
rate in specifici termini.

Articolo 752

(1) Se il termine di pagamento della pigione non é
specificato nel contratto, la pigione determinata per il
godimento dell'uso deve assolutamente essere pagata dopo
I'ottenimento del godimento dell'uso o dopo che esso sia
possibile.

(2) Con riguardo alla pigione pagabile in rapporto a
un'unita di tempo, la consuetudine deve essere seguita con
riguardo al momento del pagamento, altrimenti il giudice
deve decidere allo stesso modo su domanda della persona
interessata.

Articolo 753

La pigione non deve essere pagata per qualsiasi periodo
post-scadenza precedente la consegna della cosa affittata a
meno che il conduttore non sia la causa (della mancata

consegna).
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Articolo 754

Il periodo di locazione deve iniziare alla data pattuita nel
contratto e, nel caso in cui essa non fosse specificata,
iniziera alla data del contratto.

Articolo 755

La durata della locazione deve essere specificata.

Articolo 756

Nel caso in cui nel contratto di locazione non venisse
specificata la durata o fosse impossibile provare la presunta
durata, si considera che la locazione sia stata stabilita per il
periodo specificato dal pagamento della pigione e che
termini su scadenza di tale periodo e su richiesta di una
delle due parti.

Articolo 757

Nel caso in cui il contratto di locazione scadesse e il
conduttore continuasse a godere della cosa locata e il
locatore ne fosse a conoscenza e non opponesse nessuna
obiezione, il contratto di locazione sara considerato
rinnovato alle stesse condizioni per un periodo uguale a
quello precedente.

Articolo 758

E possibile concordare sul fatto che la locazione avvenga
in una data futura ed essa € vincolante a meno che non si
trattino di beni waqgf (caritatevoli) o proprieta di un orfano,
nel qual caso non sarebbe possibile iniziare la locazione
pit di un anno dopo la stipula del contratto.

Articolo 759

Nel caso in cui, allo scadere del contratto di locazione,
venga provato che é necessaria una dilazione dello stesso,
tale contratto pud essere esteso fin quando la necessita
sussistera, stabilendo che il conduttore paghera una pigione

equa per tale periodo.
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Articolo 760

Se il locatore chiede al conduttore un aumento specifico
della pigione fissata dopo la scadenza del periodo di
locazione, egli & costretto a corrisponderglielo nel caso in
cui rimanga in possesso della cosa affittata senza obiezione
oltre il termine di scadenza.

(3) Effetti della locazione

Articolo 761

Ognuna delle due parti contraenti € obbligata a eseguire i
contenuti del contratto in modo da raggiungere gli scopi
legali.

Articolo 762

Se il contratto di locazione e stato realizzato in modo
valido, il diritto di godere della cosa affittata passa al
conduttore.

(4) Obblighi del locatore

(a) Consegna della cosa affittata

Articolo 763

(1) Il locatore deve consegnare la cosa locata assieme a
tutti gli annessi in condizione tale che il beneficio
determinato possa essere goduto totalmente.

(2) La consegna deve essere effettuata tramite la presa di
possesso della cosa noleggiata da parte del conduttore
senza qualsiasi ostacolo al suo godimento ed egli rimarra
in possesso del bene fino alla scadenza del periodo di
locazione.

Articolo 764

Il conduttore puo rifiutarsi di riconsegnare la cosa affittata
fintantoché la pigione sia stata pagata in anticipo.

Articolo 765

(1) Se un contratto di locazione € stipulato per una
determinata cosa, per una certo ammontare di pigione e il

numero di unitd a cui ci si riferisce senza specificare la
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pigione per ciascuna di queste unita, e risulta che le unita
sono in numero maggiore o minore, I'ammontare della
pigione deve essere quello specificato nel contratto senza
aumenti o deduzioni, e in caso di ammanco il conduttore
ha 'opzione di cancellare il contratto.

(2) Se la pigione per ogni unita e specificata nel contratto il
conduttore é obbligato a corrispondere la specifica pigione
per le unita in sovrannumero e il locatore € obbligato a
ridurre la pigione specifica per qualsiasi unita in difetto e il
conduttore ha I'opzione di cancellare il contratto in
entrambi i casi.

(3) A condizione che I'ammontare dell'ammanco o
dell'eccesso sia minimo e non pregiudichi il godimento del
bene, in tal caso il conduttore non ha diritto all'opzione di
cancellazione.

Articolo 766
Gli effetti

applicano anche per le cose affittate e gli annessi a meno

legali della consegna di beni wvenduti si
che le due parti si siano accordate in modo diverso.

(b) Mantenimento della cosa noleggiata

Articolo 767

(1) 1l locatore ha I'obbligo di riparare qualsiasi difetto nella
cosa affittata che pregiudica il godimento della stessa e, nel
caso in cui non lo faccia, il conduttore ha il diritto di
cancellare il contratto o di ottenere dal giudice il permesso
che lo autorizzi a compiere le riparazioni e di ricorrere
contro il locatore per le spese sostenute superiori a un certo
livello generalmente accettabile.

(2) Se il difetto che per consuetudine il locatore é obbligato
a sistemare é di secondaria importanza o urgente, tale da
non ammette rinvio, il conduttore ne richiede la riparazione
e il locatore la rinvia o non é reperibile, allora il conduttore

ha il diritto di intervenire sul difetto e ripararlo per poi
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dedurre dalla pigione dovuta i costi sostenuti, secondo un
importo generalmente accettato.

Articolo 768

(1) Se, con il

costruisce edifici o compie riparazioni che giovino alla

consenso del locatore, il conduttore
cosa affittata, 0 se compie manutenzione su di essa, ricade
su di lui il sostenimento dei costi di tali attivita, secondo un
importo generalmente accettato, nonostante non vi siano
esplicite clausole in merito a suddetta ricaduta dei costi sul
conduttore.

(2) Se, comunque, qualsiasi nuova costruzione fatta dal
conduttore € per il suo personale beneficio, egli non ha
diritto di ricorso contro il locatore a meno che non ci sia un
accordo diverso tra loro.

Articolo 769

(1) E permesso al locatore di impedire al conduttore di fare
qualsiasi lavoro dal quale possa risultare un danno o
un‘alterazione della cosa affittata e I'installazione di
qualsiasi attrezzatura o annessi che possano danneggiare o
ridurre il valore del bene.

(2) Se il conduttore non si astiene dal fare questo, il
locatore ha il diritto di richiedere al giudice la
cancellazione del contratto e di chiedere i danni per le
perdite causategli da questo atto illecito.

(c) Responsabilita della cosa locata

Articolo 770

(1) Non & permesso al locatore di esporre il conduttore a
gualunque cosa possa disturbare il godimento durante il
periodo della locazione né di effettuare qualsiasi tipo di
alterazione della cosa locata che possa impedirne l'uso o
pregiudicare il beneficio derivante dal contratto e, nel caso

in cui egli lo faccia né & il responsabile.
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(2) La responsabilita del locatore non puo essere ristretta
agli atti che egli compie o a lui subordinati ma deve essere
estesa a ogni esposizione 0 danno basato su una causa
legale proveniente da qualsiasi altro conduttore o qualsiasi
altra persona che derivi il suo diritto dal locatore

Articolo 771

Se linterferenza deriva dal fatto che il conduttore viene
privato dell'uso della cosa locata in accordo con il
contratto, egli puo richiedere che il contratto sia cancellato
0 la pigione diminuita e ha il diritto di reclamare i danni
per il danno subito.

Articolo 772

(1) Il locatore € responsabile nei confronti del conduttore
per qualsiasi difetto nella cosa noleggiata che impedisca o
diminuisca sostanzialmente l'uso di essa, ma non puo
essere ritenuto responsabile dei difetti che per
consuetudine rientrano nei margini di tolleranza.

(2) 11 locatore non é considerato responsabile per difetti di
cui il conduttore era a conoscenza al momento della stipula
del contratto o nel caso in cui fosse stato semplice per lui
venirne a conoscenza.
Articolo 773

Se come risultato di un difetto il conduttore fosse
impossibilitato ad usufruire della cosa locata gli & possibile
richiedere che il contratto venga cancellato o la pigione
ridotta e ha il diritto di reclamare per qualsiasi perdita che
ha sofferto.

Articolo 774

I provvedimenti che regolano l'opzione di cui all’articolo
precedente si applicano ugualmente alle vendite e a
qualsiasi difetto di locazione di proprieta.

Articolo 775

Qualsiasi accordo stabilisca di esimere dalla responsabilita
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il locatore per qualsiasi interferenza o danno é da
considerarsi invalido se lo stesso ha fraudolentemente
nascosto la causa di tale responsabilita.

(5) Doveri del conduttore

(a) La preservazione e la restituzione del bene locato
Articolo 776

(1) I bene locato deve essere considerato come una presa
di responsabilita del conduttore che € il responsabile di
qualsiasi diminuzione, danno o perdita derivante da una
sua inadempienza o da atto illecito. Egli deve comportarsi
da buon padre di famiglia per preservare il bene locato.

(2) Nel caso in cui ci fossero diversi conduttori, ognuno di
essi e responsabile per qualsiasi danno derivante da un loro
atto illecito o inadempienza.

Articolo 777

(1) Non ¢ consentito al conduttore di oltrepassare, per
quanto riguarda l'uso del bene locato, i limiti d'uso stabiliti
nel contratto, e, nel caso in cui non ci sia un specifico
accordo, egli deve limitarsi ad usare il bene per gli scopi a
cui esso e stato destinato e secondo la maniera dettata dalla
consuetudine.

(2) Se nell'uso del bene egli oltrepassasse i limiti stabiliti o
agisse in opposizione alla consuetudine, egli sara
considerato responsabile per qualsiasi danno risultante dai
suoi atti.

Articolo 778

(1) Non e consentito al conduttore di compiere qualsiasi
alterazione del bene locato senza il consenso del locatore a
meno che egli non abbia il dovere di riparare la proprieta
locata e dimostrando che non causera perdite al locatore.
(2) Nel caso in cui il conduttore oltrepassi questo dovere
egli ha I'obbligo, alla scadenza del contratto di locazione,

di reintegrare la proprieta locata nelle condizioni in cui era
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al momento della presa di possesso e dovra pagare un
risarcimento adatto, in assenza di diverso accordo.

Articolo 779

(1) Il conduttore deve effettuare le riparazioni concordate
che & obbligato a compiere per consuetudine. Egli deve,
durante il periodo di locazione, pulire la proprieta locata e
rimuovere da essa qualsiasi accumulo di sporco o
spazzatura e qualsiasi altra cosa di cui egli si debba
occupare secondo la consuetudine.

Articolo 780

(1) Non & consentito al conduttore di impedire al locatore
di compiere i lavori necessari per la manutenzione del bene
locato.

(2) Se tali lavori ostacolano il godimento del bene locato
da parte del conduttore, egli ha il diritto di cancellare il
contratto a meno che non continui a godere della proprieta
fino al completamento dei lavori di manutenzione.

Articolo 781

(1) Nel caso in cui il godimento del bene locato fosse
completamente perduto, il conduttore non sarebbe
obbligato a pagare la pigione per il periodo di mancato uso.
(2) Se la perdita del diritto di usufruire del bene fosse
parziale e tale da influire sul godimento stabilito del bene,
il conduttore avrebbe il diritto di cancellare il contratto e il
dovere di corrispondere la pigione decadrebbe dalla data
della cancellazione.

(3) Se il locatore ripara il bene locato prima della
cancellazione il conduttore € dispensato dall'obbligo di
pagamento della pigione per tutta la durata della sua
perdita d'uso e non potra avvalersi dell'opzione di

cancellazione.
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Articolo 782

(1) Nel caso in cui qualsiasi azione delle autorita
competenti provochi I'impossibilita di godere pienamente
del bene locato senza nessuna colpa da parte del
conduttore, la locazione sara cancellata e l'obbligo di
corrispondere  la  pigione cessera dal momento
dell'insorgere di tale impossibilita.

(2) Se l'impossibilita impedisce il godimento di una parte
della proprieta locata in modo tale da pregiudicare il
godimento cosi come stabilito dal contratto, il conduttore
potra chiedere la cancellazione dello stesso e il suo obbligo
di pagamento della pigione cessera al momento della
notifica al locatore.

Articolo 783

E permesso al conduttore di cancellare il contratto nelle
seguenti circostanze:

(1) Se l'adempimento comporta danni evidenti alla sua
persona o alla proprieta o a chiunque dei suoi subordinati
durante il godimento della proprieta locata;

(2) Nel caso in cui capiti un qualsiasi evento che impedisca
I'adempimento del contratto.

Articolo 784

(1) I conduttore deve restituire il bene locato al locatore
allo scadere del periodo di locazione nelle stesse
condizioni in cui gli é stato affidato, ad eccezione di quelle
perdite o danni che la proprieta ha sofferto non per sua
colpa.

(2) Se egli si mantiene il possesso del bene indebitamente
sara costretto a pagare al locatore un'onesta pigione e sara
responsabile di qualsiasi perdita sofferta.

(3) Se la riconsegna del bene locato richiede spese di
trasporto e rifornimenti, la spesa per il trasporto sara a

carico del locatore.
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Articolo 785

Se il conduttore ha realizzato un nuovo edificio o piantato
delle piante nella cosa locata, anche con il consenso del
locatore, il locatore puo, allo scadere del contratto:

- richiedergli di demolire I'edificio e/o rimuovere le piante;
- rilevarne la proprieta per il valore che essi avrebbero se
rimossi, nel caso in cui la distruzione o la rimozione
dovessero causare danni alla proprieta.

Se la distruzione o la rimozione non causassero danni alla
proprieta il locatore non pu0 richiedere che essi rimangano
dove sono senza il consenso del conduttore.

(b) Prestito e sublocazione del bene locato

Articolo 786

Il conduttore pud prestare il bene affittato o pud permettere
a un‘altra persona di usarlo e godere di tutto o di una parte
di esso senza pigione a condizione che questo utilizzo non
differisca da quello normale.

Articolo 787

Non & consentito al conduttore di affittare il bene locato,
sia totalmente che parzialmente, ad un'altra persona se non
con il consenso o I'approvazione del locatore.

Articolo 788

Nelle circostanze stabilite dai due articoli precedenti, il
conduttore & sottomesso alle condizioni del contratto di
locazione sia per il tipo che per il tempo.

Articolo 789

Se il conduttore subaffitta il bene affittato con il consenso
del locatore, il nuovo conduttore prende il posto del primo
conduttore per quanto riguarda tutti i diritti e doveri
derivanti dal primo contratto.

Articolo 790

Se il

conduttore viene cancellato oppure scade, il locatore ha il

contratto di locazione stipulato con il primo
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diritto di terminare il contratto fatto con il secondo
conduttore e di recuperare il bene locato.

(6) Cessazione del contratto di locazione

Articolo 791

@ n

circostanze seguenti:

contratto di locazione si conclude nelle due
(@) Allo scadere del periodo stabilito nel contratto a meno
che non sia una stipulazione che preveda il rinnovo
automatico;

(b) Allo scadere del diritto di usufrutto se la locazione &
garantita da una persona che ha tale diritto, a patto che la
persona che possiede il diritto reversibile non abbia
previamente esercitato tale diritto;

(2) Se il contratto di locazione scade e il conduttore
continua a godere della proprieta locata con espresso o
implicito consenso del locatore, il contratto viene
considerato rinnovato alle condizioni originarie.

Articolo 792

Se il conduttore usa il bene locato indebitamente dopo lo
scadere del periodo di locazione egli & obbligato a pagare
un'onesta pigione con rispetto al periodo duso ed é
responsabile di ogni danno sofferto dal bene affittato.
Articolo 793

(1) I contratto di locazione non termina alla morte di una
delle due parti.

(2) E possibile per gli eredi del conduttore richiedere la
cessazione del contratto di locazione nel caso stabiliscano
che il peso della locazione, in virtu della morte del loro
testatore, sia diventato pit opprimente di quanto le loro
risorse non possano sopportare 0 se esso eccede i loro
bisogni.

(3) Se la locazione é stata stipulata unicamente in ragione

della presa di possesso da parte del conduttore o per altri
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interessi appartenenti a tale persona, ed egli muore, &
consentito ai suoi eredi o allo stesso locatore di richiedere
la cessazione del contratto.

Articolo 794

(1) E consentito ad entrambe le parti contraenti, per ragioni
inattese ad esso connesse, di richiedere che il contratto di
locazione finisca ed essi saranno responsabili di qualsiasi
danno sostenuto dall'altra parte contraente risultante da tale
cessazione, nei limiti di quanto stabilito dalla
consuetudine.

(2) Nel caso in cui sia il locatore a richiedere la cessazione
del contratto, il conduttore non pud essere costretto a
restituire il bene locato finché non gli venga versato un
risarcimento o non gli venga data una garanzia sufficiente.
Articolo 795

(1) Se il bene locato viene venduto senza il consenso del
conduttore, la vendita risultera effettiva tra il venditore e il
compratore ma non affettera i diritti del conduttore.

(2) Nel caso in cui il conduttore acconsenta alla vendita o
ratifichi la medesima, la vendita sara effettiva anche nei
suoi confronti e dovra riconsegnare il bene locato a meno
che non abbia pagato la pigione in anticipo, nel qual caso
ha il diritto di riservarsi il bene locato fino a quando non
avra recuperato l'equivalente della pigione in termini di
saldo del periodo nel quale non ha goduto del bene
affittato.

Articolo 796

Un contratto di locazione per una casa o simili non cessa se
risulta evidente che il conduttore I'ha usata per scopi
immorali e il pubblico ministero I'ha rilevata per frenarne
I'uso immorale, ma se tale uso non & cessato il giudice pud
espellere detto conduttore su richiesta del proprietario o dei

vicini. Egli é inoltre obbligato a pagare la pigione se in
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ragione di tale uso immorale abbia arrecato un qualsiasi
danno alla casa o ai vicini e, parimenti, dovra pagare la

pigione con rispetto al periodo durante il quale é stato

sfrattato, fino al subentrare di un nuovo conduttore.

Ade o jlag) J8 g ang )2

Estratto della Legge n° 20 del 2006 riguardante la locazione e I'organizzazione delle relazioni

locatore-conduttore nell'Emirato di Abu Dhabi:

(1) Definizioni
Articolo 1

In attuazione dei provvedimenti di questa legge, le
seguenti frasi, dichiarazioni e parole avranno il
significato specificato per ognuna di esse a meno che

non sia diversamente indicato dal contesto.
- Emirato: Emirato di Abu Dhabi
- Consiglio Esecutivo: dell'Emirato di Abu Dhabi

- Municipalita competente: dipartimenti municipali di

ogni tipo e che nasceranno nell'Emirato anche in futuro

- Unita di locazione: abitazione del conduttore o di un
gruppo di conduttori, luogo affittato o qualsiasi unita

affittata a suo beneficio secondo le sentenze di questa

legge

- Ristrutturazioni/riparazioni necessarie: le
ristrutturazioni urgenti e necessarie per la salvaguardia
dell'unita affittata dai danni o dalla distruzione. Tutte le
ristrutturazioni necessarie per I'uso da parte del locatario

dell'unita affittata.

- Ristrutturazioni/riparazioni da parte del locatario: le
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ristrutturazioni/riparazioni semplici che si svolgono
abitualmente e che, per consuetudine, sono a carico del

conduttore

- Commissione: la commissione che dirime le

controversie riguardanti gli affitti secondo questa legge

- Commissione d'appello: grado di appello per problemi

da risolvere secondo questa legge

- Pigione: corrispettivo per l'uso dell'unita affittata.

Include la tassa per i benefici disponibili nella proprieta
(2) Disposizioni generali
Articolo 2

Le disposizioni della legge si applicano alle proprieta,
spazi e tutte le diverse parti ad essi associati che sono
dati in locazione come abitazioni o per scopi industriali,
commerciali, professionali nell'Emirato. Si applicano
anche a tutti i rapporti di locazione ma non ai seguenti

tipi di proprieta:
1. Terre agricole e edifici associati costruiti su di esse;

2. Terre e proprieta appartenenti al governo e da esso

affittate per scopi abitativi;
3. Proprieta affittate per attivita alberghiere o turistiche;
4. Unita abitative occupate per motivi di lavoro.

Tuttavia, un decreto del Consiglio Esecutivo organizza le

relazioni di locazione riguardanti questi casi.
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Articolo 3

(1) I contratti di locazione devono essere scritti per
essere validi a partire dal momento in cui questa legge
entrera in vigore. | contratti non scritti esistenti al

momento suddetto dovranno anch'essi essere trascritti.

(2) Un conduttore potra provare l'esistenza di un accordo
di locazione e tutti i termini contrattuali ad esso associati

con ogni mezzo di testimonianza/prova.
Articolo 4

(1) Se le due parti non concordano sul prezzo della
pigione 0 su come determinarlo, o risultasse troppo
difficile per loro stabilirlo, si considerera I'ammontare

della pigione di uno spazio equivalente.

(2) Comunque, una somma equivalente puo essere
determinata da una Commissione competente che si
occupa di dirimere le controversie secondo quanto

stabilito da tale legge.
(3) Effetti dei contratti di locazione
Articolo 5

Il proprietario deve consegnare I'oggetto del contratto di
locazione e gli annessi in condizioni tali da poter essere
usati e in base a quanto stabilito o in accordo con la

natura dell'oggetto.
Articolo 6

Se la proprieta e gli annessi non si trovano in condizioni
tali da permetterne l'utilizzo o ne permettono l'utilizzo
solo

in parte, il conduttore pud richiedere alla

commissione di rescindere dal contratto o una
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diminuzione della pigione.
Articolo 7

A carico del locatore € la cura dell'unita affittata per
l'intera durata della validita del contratto. Il proprietario
ha il dovere di mantenere il bene locato in modo tale che
possa sempre restare usufruibile. Deve anche impegnarsi
a compiere tutto il necessario, ma non restauri del bene

locato, a meno che non sia diversamente concordato.
Articolo 8

Senza pregiudicare il suo diritto di richiedere la
cancellazione del contratto o una diminuzione della
pigione in base al grado delle mancanze nell'usufrutto, il
conduttore puo richiedere il permesso alla Commissione
per eseguire da solo i lavori necessari e dedurre tali
spese dalla pigione o essere risarcito nel caso in cui il
locatore che deve effettuare la manutenzione sia in

ritardo o non rintracciabile
Articolo 9

Nel caso di manutenzione necessaria e urgente che
dovesse affettare [I'utilizzo dell'unitd da parte del
locatario, quest'ultimo non pud ostacolare il lavoro del
locatore ma pud richiedere: una diminuzione della
pigione in base al grado di affettazione dell'utilizzo, la
cessazione del contratto, il pagamento del solo periodo di
effettivo utilizzo o di estendere il contratto per un
periodo pari al mancato utilizzo. Se pero il conduttore
continuera ad occupare il bene locato per un periodo
inferiore di un mese dalla data di cessato utilizzo prima
di ricorrere alla Commissione, il suo diritto di rescindere

dal contratto, ridurre o non pagare la pigione o di
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allungare il periodo di contratto decadra a meno che non

vi sia una giustificazione valida.
Articolo 10

Se il locatore volesse apportare modifiche all'edificio,
aggiungendo un piano o creando piu appartamenti, i
conduttori, nel caso venissero ostacolati nell'utilizzo
della loro unita, possono chiedere la cessazione del

contratto o una diminuzione della pigione.
Articolo 11

Il conduttore dovra versare la pigione al locatore nei

seguenti termini:

eEntro 21 giorni dalla data di scadenza stabilita in

precedenza se il bene locato e per uso residenziale.

eEntro 30 giorni dalla data di scadenza stabilita in

precedenza per beni  commerciali, industriali,
professionali. Il pagamento deve risultare da una ricevuta
comprovante il medesimo nella sua totalita a meno che

non sia stato stabilito diversamente dalle parti.

e In caso di un arretrato nel pagamento di una locazione
scaduta relativa a un determinato periodo, come
risultante da una ricevuta che ne dimostri I’importo
esatto. In tal caso, D’importo dell’arretrato, da
corrispondersi da parte del conduttore, € da considerarsi
equivalente rispetto a un periodo identico precedente, a

meno che non sia provato il contrario.

e Se non c'é nessun accordo scritto tra le parti il primo
giorno di ogni mese sara considerato come data di

scadenza.
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e Nel caso in cui il locatore si astenga dal ricevere la
pigione o non specifichi un luogo per l'adempimento, il
conduttore ha il diritto di depositare I'ammontare in
nome della Commissione in qualsiasi banca. La ricevuta
bancaria & riconosciuta come atto che esonera il
conduttore per l'importo suddetto. Il conduttore e la
Commissione devono notificare al proprietario questo
deposito considerato che il conduttore non puo ritirare
tale somma senza il permesso del locatore o previa
decisione della commissione. D'altro canto, il locatore
puo ritirare la suddetta somma previa richiesta approvata

dalla Commissione.
Articolo 12

Il conduttore deve usare l'unita affittata nel modo in cui é
descritto nel contratto (abitazione, negozio, ufficio). Se
non € menzionato nel contratto egli deve usare l'unita nel
modo in cui ci si aspetta essa venga utilizzata (es.: se é

zona residenziale ci si aspettera un appartamento, ndt)
Articolo 13

(1) 11 conduttore non puo compiere modifiche nell'unita
locata se non con l'accordo scritto del locatore a patto

che queste modifiche non danneggino l'unita.

(2) Se le modifiche oltrepassano i limiti previsti dalla
clausola precedente, il locatore ha il diritto di obbligare
il conduttore a ripristinare le condizioni precedenti o0 a

pagare un indennizzo.

(3) Se il conduttore installa delle piante o introduce dei
miglioramenti, egli deve lasciarli allo scadere del

contratto a meno che non sia diversamente stabilito.
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Articolo 14

Il conduttore si impegna ad apportare modifiche alla
locazione secondo I'uso vigente o comunque secondo

guanto sopra stabilito.
Articolo 15

Il conduttore deve pagare per il consumo di acqua,
elettricita e telefono dell'unita affittata oltre che sostenere
la spesa per ogni danno che egli causasse all'unita e ogni
altra tassa che deve pagare per legge. Questo ¢ valido dal
giorno in cui il conduttore prende possesso dell'unita fino

al giorno in cui la riconsegna.

Articolo 16

(1) La pigione stabilita nel contratto di locazione obbliga
entrambi i firmatari per il periodo specificato nel

contratto.

(2) Ma nel caso in cui la durata del contratto sia di 3 anni
0 meno, il locatore non pud né aumentare la pigione
specificata nel contratto pit di una volta all'anno e non
pit del 7% ogni volta (in precedenza era del 5%, ndt).
Comunque la suddetta percentuale pud aumentare o
decrescere su decreto del Presidente del Consiglio
Esecutivo come egli considera appropriato. Per i contratti
con durata superiore ai tre anni, la percentuale di
aumento annuale della pigione deve essere fissato dal

decreto del Presidente del Consiglio Esecutivo.

(3) Il precedente provvedimento si applica agli ancora
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validi o gia esistenti contratti di locazione al momento
dell'entrata in vigore di tale legge, o al momento del

rinnovo al presente o al nuovo conduttore.

(4) L'aumento annuale della pigione sopra descritto si
considera valido a partire dalla data del contratto di
locazione in questione o dalla data dell'ultimo aumento
precedente. (Per i contratti la cui ultima data di contratto
di locazione o ultimo aumento risalgono ai dodici mesi
precedenti I’entrata in vigore di tale legge, non ¢ previsto

alcun aumento relativamente all’ultimo anno.)

(5) In accordo con la clausola (2) di questo articolo, il
conduttore ha il diritto di rinnovare il suo contratto di
locazione inferiore a tre anni gia firmato con il locatore
per un periodo identico o per altri periodi che perd non
eccedano i tre anni dalla data del contratto originale agli
stessi termini e condizioni. Questo puo essere fatto con
una notifica indirizzata al locatore che mostri I'interesse a
rinnovare il contratto almeno un mese prima della

scadenza del contratto.

(6) Il locatore deve notificare al conduttore per iscritto la
sua intenzione di aumentare la pigione e deve fissare tale
somma aggiuntiva almeno tre mesi prima della scadenza

del contratto.

(7) Entrambe le parti hanno il diritto di inviare una

petizione alla commissione per qualsiasi disputa
risultante da un aumento della pigione entro un mese
dalla data di ricevuta notifica o dal rifiuto di tale

aumento secondo il caso.

(8) Chiunque abbia interessi in merito ha il diritto di

sporgere querela alla commissione contro il locatore nel
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caso in cui quest'ultimo abbia oltrepassato la percentuale
di aumento specificata in questa legge. La commissione
ha il diritto di riscuotere una multa di non piu
dell'equivalente della pigione di un anno dal locatore se
egli ha oltrepassato la suddetta percentuale o se egli non
riesce a dimostrare il contrario. In ogni caso la
commissione pud imporre una multa a sua discrezione
anche senza il bisogno che il conduttore sporga querela

contro di lui.
(4) Recesso dal contratto e sub-locazione
Articolo 17

(1) 1l conduttore non ha il diritto di recedere dal contratto
0 sub-affittare, ne totalmente ne parzialmente, senza un

precedente permesso scritto da parte del locatore.

(2) Un esplicito o implicito permesso post-disposizione ¢

considerato come un precedente permesso scritto.

(3) 1l locatore puod, nei contratti di locazione, autorizzare
il conduttore a rinunciare o a sub-affittare il bene locato
in parte o totalmente. Ma in caso di sub-locazione, i
termini del contratto tra il conduttore e il sub-conduttore
possono differire da quelli del contratto originale
stabilito che essi non siano fatti in contravvenzione con
quelli originali o con il comma (2) dell'articolo (16) di
questa legge e stabilito che il periodo di sub-locazione

non superi il periodo del contratto originale.

(4) Nel caso in cui il conduttore affitti il bene locato ad
una terza parte il sub-locazione governera le relazioni tra
il conduttore e il sub-conduttore, sebbene tale sub-
locazione non  pregiudichi i diritti e i doveri del

conduttore nei confronti del locatore, a meno che non sia
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diversamente stabilito da entrambi.
(5) Trasferimento di proprieta
Articolo 18

Se la proprieta di un bene oggetto del contratto di
locazione viene trasferita a un nuovo proprietario, il
contratto continuera ad essere valido con gli stessi

termini.
Articolo 19

Il nuovo proprietario non ha il diritto di rivendicare sul
conduttore cio che egli ha gia pagato al precedente
proprietario a meno che non sia altrimenti provato che il
conduttore ha, al momento del pagamento, una
precedente conoscenza del trasferimento di proprieta. Se
egli non riesce a dimostrare questo non avra diritto a

rivalersi sul precedente proprietario.
(6) Scadenza del contratto di locazione
Articolo 20

Il contratto di locazione é valido fino alla scadenza
specificata in esso. Pud essere rinnovato per la stessa/le
stesse durata/e a meno che una delle due parti dichiari
per iscritto la sua intenzione di rescindere o di
modificare i termini precedentemente alla data di

scadenza, in accordo con le seguenti condizioni:

1. per le unita ad uso residenziale la comunicazione
deve essere redatta per iscritto e recapitata due mesi

prima della scadenza del contratto;

2. per le unitd ad uso commerciale, industriale, o

professionale deve esserne data comunicazione scritta tre
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mesi prima della data di scadenza del contratto;

3. il proprietario non puo richiedere al conduttore di
lasciare l'unita se non dopo che siano trascorsi tre anni
dalla data del contratto originario, a meno che non sia
stato diversamente stabilito dalla commissione, e a
condizione che al conduttore sia garantito un periodo di
sfratto per un massimo di sei mesi a partire dalla data
fissata dalla commissione; inoltre, a condizione che il
conduttore abbia usato l'unitd per un periodo non

inferiore ad un anno.

Tuttavia tutte le condizioni sopra riportate sono soggette
al fatto che il conduttore non abbia contravvenuto ai
termini concordati nel contratto, nel qual caso la
questione sara rinviata alla commissione che si occupa di

dirimere le controversie secondo i provvedimenti di tale

legge.

Articolo 21

(1) In caso di morte di una delle due parti il contratto
resta valido fino alla data di scadenza. Comunque gli
eredi del conduttore possono richiedere la risoluzione del

contratto in questione.

(2) Nel caso in cui il contratto di locazione non fosse
stato firmato per astuzia del conduttore o per motivi
personali, gli eredi del proprietario e del conduttore

possono richiedere la risoluzione del contratto.

(3) In ogni caso, la richiesta di recesso deve tener conto

delle disposizioni dell’articolo precedente.
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Articolo 22

Una volta che il contratto scade, il conduttore deve
riconsegnare l'unita. Nel caso in cui questo non succeda
come € stato stabilito, egli € obbligato ad adempiere ai
suoi doveri secondo quanto dichiarato nell'articolo (15)
di questa legge e a pagare I'ammontare dovuto dalla data
di scadenza del contratto fino alla data della riconsegna

al proprietario.
(7) Sulle ragioni dello sfratto
Articolo 23

Senza pregiudicare quanto stabilito nell'articolo (20) di
questa legge, il proprietario non ha il diritto di richiedere
lo sfratto a meno che non sussista una delle seguenti

ragioni:

1. 1l conduttore non paga la pigione dovuta alle date
stabilite nell'articolo (11) della presente legge. In ogni
caso lo sfratto non pud essere ordinato nel caso in cui
egli adempia al pagamento prima di arrivare alla
composizione della controversia, nel qual caso egli deve
anche sopportare tutte le spese sostenute dal proprietario
dovute alla lite. Nel caso in cui si reiteri un ritardo nel
pagamento della pigione senza una giusta causa, lo

sfratto puo essere ordinato.

2. Il conduttore rinuncia o sub-affitta l'intera unitd o
parte di essa in qualsiasi modo, eccettuato il caso di
guanto € stato stabilito sull'autorizzazione o permesso
nell'articolo (17) di questa legge.

3. Il conduttore o il sub-conduttore occupa l'unita locata

con un numero sconosciuto di residenti.
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4. 1l conduttore usa o permette l'uso dell'unita in un
modo che contravviene ai termini del contratto o provoca

danni o lede gli interessi del proprietario.

5. 1l conduttore usa o permette l'uso dell'unita locata in
modo tale che possa provocare danni alla salute,
seccature o sia contrario alla morale e all'ordine

pubblico.

6. Il proprietario vuole demolire l'unitda locata per
ricostruirla, ingrandirla, aggiungendo degli annessi o
alterandola. Comunqgue questo € soggetto alle seguenti

condizioni:

= In caso di demolizione per ricostruzione o alterazioni,

l'unita in questione deve avere almeno 15 anni.

= Il proprietario ha gia acquisito tutte le licenze

richieste dalle autorita competenti.

= L'ingrandimento o l'aggiunta non puo essere
effettuata se il conduttore continua ad occupare l'unita,
sebbene tale ingrandimento o aggiunta non possa essere
fatta se non dopo la decisione della commissione
approvante condizioni

I'adempimento  delle sopra

descritte. Determinando la realizzazione di tale
condizione, la commissione puo richiedere I'assistenza di
gualungue esperto considerato appropriato per il

compito.

= Le modifiche potrebbero non essere confinate alla
sola unita oggetto del contratto (ad esempio senza l'intero

edificio).

= Prima dello sfratto, il conduttore deve godere di una

proroga di sei mesi dalla data nella quale le licenze
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richieste sono state emesse dalle autorita competenti.

» Priorita di locazione dopo la ricostruzione,
I'ingrandimento, I'aggiunta o le modifiche deve andare al

conduttore che precedentemente occupava l'unita.

Nel caso in cui il proprietario non riesca ad adempiere
alla ricostruzione, allargamento, aggiunta o modifica
anche dopo lo sfratto e I'ottenimento delle licenze
necessarie a tempo debito emanate dalle autorita
competenti, la ri-occupazione e/o risarcimento nei
confronti del conduttore pud essere ordinata a suo
favore. La commissione pud determinare un appropriato
risarcimento tenendo conto che non puo essere superiore

dell'equivalente valore della pigione di un anno.

7. 1l proprietario intende occupare l'unita locata. La
ragione che giustifichi lo sfratto deve rimanere soggetta
al fatto che egli non possegga altre proprieta residenziali
nella zona di giurisdizione della municipalita in cui é

situata l'unita locata. In tale caso:

= |l proprietario deve informare il conduttore sei mesi

prima della scadenza del contratto.

= Egli deve occupare l'unita immediatamente dopo lo

sfratto e per un periodo ininterrotto di un anno.

Nel caso in cui il proprietario non occupi l'unita per la
sua residenza senza un valido motivo e dopo tre mesi
dalla data dello sfratto, o non la occupi per un periodo
ininterrotto di un anno, la ri-occupazione e/o il
risarcimento nei confronti del conduttore pud essere
ordinato. La commissione pu® determinare un giusto

ammontare per questo risarcimento che non puo superare
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I'equivalente della pigione di un anno.

In tutti i casi, la commissione pud concedere una giusta
proroga al conduttore stabilito che essa non possa

superare i sei mesi.
(8) Commissioni e le loro competenze
Articolo 24

Negli Emirati e presente la Commissione per la
risoluzione delle controversie riguardanti gli affitti con
sede ad Abu Dhabi, appartenente al segretariato generale
del Consiglio Esecutivo. Tale Consiglio, che ha il potere
di prendere decisioni riguardo la Commissione, la
nomina per decreto e fissa la remunerazione e l'indennita

dei suoi membri.
Articolo 25

La commissione ha il compito di dirimere le controversie
urgenti che sorgono dai rapporti di locazione tra il
locatore e il conduttore secondo i termini di questa legge,
della legge degli Emirati Arabi e gli emendamenti nel
caso in cui non esista norma scritta. La commissione ha
il potere di richiedere [l'applicazione di misure
temporanee suggerite da una delle due parti. Ha inoltre la
capacita di monitorare l'opportuna applicazione dei
provvedimenti di questa legge e qualsiasi inadempienza
del locatore/conduttore su richiesta di una delle due parti

o del Segretariato generale del Consiglio Esecutivo.
Articolo 26

(1) Un‘altra corte locale € denominata "Corte d'Appello”
e risponde al Segretariato Generale del Consiglio

Esecutivo. 1l decreto emesso da quest'ultimo formera la
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commissione, specifichera la sua sede e fissera la

remunerazione e le indennita dei suoi membri.

(2) Senza pregiudicare i provvedimenti dell'articolo (27),
La Corte d'Appello avra il compito di decidere sulle
applicazioni che comportano le decisioni prese dalla
Commissione. Tali decisioni sono finali e non sara piu

possibile ricorrere in appello.
Articolo 27

(1) E’ prerogativa del Consiglio esecutivo la
deliberazione di decreti in materia di leggi suppletive,
regolamenti interni, struttura amministrativo-finanziaria,
come di

pianta organica, cosi competenza della

Commissione  Tecnica di  Conciliazione e la
Commissione di Appello; é altresi prerogativa del
Consiglio esecutivo la deliberazione di decreti in materia
di procedure da adottare al cospetto di tali commissioni e
modalita di esecuzione dei succitati decreti cosi come
delle deliberazioni facenti seguito alle istanze presentate
presso le due succitate commissioni nell’interesse della

Tesoreria Pubblica del Governo di Abu Dhabi.

(2) Le istituzioni governative sono comungue esentate

dall’ottemperare a tali deliberazioni e relative istanze

(3) Il Segretario Generale del Consiglio Esecutivo
presentera il budget annuale del Comitato che dirime le
controversie e della Corte dAppello al suddetto

Consiglio per l'approvazione.
Articolo 28

(1) Le decisioni della commissione devono considerarsi

finali se il valore coinvolto € inferiore ai 100.000
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Dirhams

(2) Per quanto riguarda qualsiasi somma superiore, le
decisioni della suddetta commissione possono essere
inoltrate alla Corte d'Appello entro 15 giorni dal giorno
successivo alla data della decisione presa in presenza, o
dal giorno seguente la notifica all'imputato se la

decisione ¢ stata presa in assenza.
(9) Locazione di appartamenti ammobiliati
Articolo 29

Il Consiglio Esecutivo emette norme e disposizioni sulla
locazione di appartamenti ammobiliati e le associate
restrizioni e autorizzazioni nei termini stabiliti. Finora
sono in vigore le regole, gli emendamenti, qualsiasi
legge appartenente e le disposizioni promulgate nella
legge (2) del 1994.

(10) Disposizioni conclusive
Articolo 30

Nell’avviare mozioni concernenti dibattimenti e relative

sentenze presso la  Commissione  Tecnica di
Conciliazione, ci si atterra alla legge federale 11 del
1992 in materia di procedure civili, e successive
modifiche, a patto che queste ultime non confliggano con
i dettami di tale legge, e comunque fino all’emissione da
parte del Consiglio Esecutivo di un decreto concernente
le procedure da adottare al cospetto delle due

commissioni.
Articolo 31

Tutte le dispute pendenti riguardanti la locazione alle
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Corti ma non ancora risolte con un verdetto finale
faranno riferimento alle Commissioni entrate in vigore

grazie a questa legge.
Articolo 32

A sua discrezione, il Consiglio Esecutivo pud emettere
qualsiasi decreto o istruzione considerata appropriata per
organizzare le relazioni contrattuali tra il proprietario e il
conduttore in modo tale da non contravvenire o rispettare

le disposizioni di questa legge.
Articolo 33

(1) La legge numero (2) del 1994 riguardante la
locazione di luoghi e l'organizzazione delle relazioni

proprietario-conduttore é da considerarsi nulla.

(2) Qualsiasi disposizione possa essere riscontrata in
contrasto con questa legge deve anch'essa essere

considerata nulla.
Articolo 34

Questa legge sara promulgata nella gazzetta ufficiale ed

entrera in vigore dalla data di promulgazione.
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Tutte le leggi che sono appena state riportate riflettono le disposizioni sharaitiche trattate nel primo

capitolo ma, allo stesso tempo possiamo anche notare come alcuni articoli si avvicinino molto alle

codificazioni occidentali e la distinzione tra le due perd non sempre € netta e chiara. Ci troviamo davanti

a un sistema ibrido tra tradizione e modernita, cosa che sara lI'oggetto dei prossimi capitoli.

Ora pero vorrei portare la vostra attenzione sui due esempi di seguito riportati di contratti validi per

I'Emirato di Abu Dhabi: il primo esempio € il form non trasferibile fornito alle Real Estate operanti in

tale Emirato dalla municipalita dello stesso, un esempio da seguire perché il contratto sia valido; le
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successive due pagine sono fronte (indicazioni sulle parti e sulle coordinate del contratto) e retro
(termini e condizioni) di un contratto emesso dalla Maam Property Investment.
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TENANCY CONTRACT ) Ay B S T

Date : D gaulal
No.: s sl
Landlord © cnammmms s s R i i o : el
Tenant : : »LL..AI
SUDJECEIOf TONANCY. & winssicmn s e o s e R EN -V
Period of Tenancy : = : _,L?._;‘gl S4s
To : ) FL5.0) 5 1)~ SBRR S UNR S RS | I S e
RENE & s § Jlé__\yl LN
Terms of Payment : o pdall bl
Conditions Mutually Agreed Upon as Under g—l—.‘ LS Laels éé-“‘-" b gyl

oS olsie gl ajat aal M lasdl g s 31 ¥ ol paliall sgaty — )
1. TheTenant undertakes not to transfer the subject of Tenancy to any one else under any circumstances.
sl s 1 Lap VU Lojle §5Sam sauatll Gl e liiaal iy 131 53l UL Lol f pdse anS G580 = ¥
2. Renewal of Tenancy is at the discretion of the Landlord. If the Tenant does not renew the Tenancy on Expiry date he will have to pay
the rent as demanded.
csaall sia elgml Jla HLe ¥l o hBusy 85,0l Buall slgasl M ADLE 285,00 808 H8a3 — ¥
3. The contract is valid up to the end of the specified Period after which date it is considered as null and void.
Laall olgo¥l paang slall Bl 5 Lusky 56 &MY KRN -ESIREN (e qgg:.‘_si&__',;ybl ‘;;:\L_,,;'L:.M!I%_\L;hw U s - ¢
- Jeraall 3330 L””'aMM'mMJ'ﬁ‘MH‘uJ&J
4. At the time of Vacating, the tenant undertakes not to remove any thing fixed or nailed on the Wall suyg lectric Wirings, Water Pipes,
Sanitary installations etc. which may cause damage to the wall. «\ | g

\\
Taalye Ll asle 5 Galall gl 5 43885 e ell] §sSaud yaiall Jaall 3

v NI _,icaL.,,n Lsi Shaal saliadl syt -0

4 asslgs e Jgmnll jaiall

5. If the tenant wishes to carry out repairs or adjustments to the Subject Wm:y he has to do it.at hls own expense but has to
advise and ask permission of the Landlord. 4 \

SatpalRalt Sl biuwsy |”3451AL,A Pwlclﬁk?ﬂ‘ll b ARl uﬁAM Bl bl and saliual calla 13 =1
w 4 Mg T"auh_,)uu».lw Ol 3 al¥y Lyl
6. If the tenant acts against any of the conditions. madéggmegontract the LandlordvngtHQ nght to eject the Tenant from his premises instantly
and the Tenant loses his Rights to the Coqdmwéf"ne Contract.

Bl sl palall b elgu w,S,.II )B?JYIUA Lajad g Laldl 308 agg “"}ﬂl Jaall e To Sall Louin,a5 Ly ps S poy saliadivghy =V
7. The tenant undertakes to pay aj,]ﬁ(es levied by the Governrr%t éﬁ‘tﬁe subject of Tenancy such as Municipal or other Government
Taxes in force now or in théf d‘?{ =

Oly 43880 gs 7] pnall L..a....J P E“FMJJJJ;sJI S G Sl «L...IJ.‘L.,.\L...JI salall Jaall $Ma PL\...AI.‘IJHJI —-A
ad,laall (3 3a gl _,aL;..mu ¥y UAJ‘.;&I Ghiay yasall Jadll 735 5 Byl 5 Sall jaballs jaball jlai) osw 4 S
CJaiTaall 3 alUaall 4l
8. If the Tenant wishes to vacate the Subject of Tenancy or wants to leave the town, he should officially inform the Landlord and obtain his
consent. If the Tenant leaves without informing the Landlord, the Landlord has the right to open the premises in his capacity as the legal
owner, and the Tenant has no objection or claim in the future.

Extra Conditions for Foreign and Native Tenants g-l'Al.\Jl K} g_gi_ayl alwall ésL.al o8

Sl e dule (Bl s pae Al b sl ALl ) ogas Lo 45500 o Hlasdl 5o elgmil ans alill e saliadl Ol Ula 3 -4
.d.l\..uo\,ﬂmoa,_;i:...dl slels taus g 4ad Lo jema aay QoS o Jaall 7238 (3 Zalaall Lae il LaSaall (M ol <5 255 Gall cllilalls
9. If the Tenant is absent from the town at the expiry of the period of Tenancy or leaves the premises without the Landlords consent or if

he has not paid the balance of the Rent due by him the Landlord shall have the right to open the premises and to lease it to others
he finds suitable.

10. Water and Electricity consumption for the account of Tenants Joalzdl e syl elall Mgzl =V
Observations : RO -G, (0N |

Lels o iy daslasyl sda 355 Jamlly ngasl g\!
| undertake to act in accordance with this Contract and its Conditions
salal salal galsaall sl sadall slasl

Witness Witness Tenant's Signature Landlord's Signature




Questo contratto contiene tutte le informazioni fondamentali che devono essere scritte secondo
quanto stabilito dalla legge:
1. Data
Numero di contratto
Proprietario

2
3
4. Conduttore
5. Oggetto in locazione
6. Durata della locazione (dal...al...)
7. Ammontare della pigione
8. Termini di pagamento
Inoltre vengono riportate una serie di condizioni che devono essere accettate da entrambe le parti, vale a
dire:

1. Il conduttore si impegna a non trasferire lI'oggetto della locazione a qualcun‘altro in qualsiasi
circostanza;

2. Il rinnovamento della locazione é a discrezione del proprietario. Se il conduttore non rinnova la
locazione alla data di scadenza dovra pagare la pigione come richiesto.

3. Il contratto & valido fino alla fine del periodo specificato dopo il quale sara considerato nullo o
non valido;

4. Al momento dello sgombero il conduttore si impegna a non rimuovere qualsiasi cosa fissata al
muro come cavi elettrici, tubi dell'acqua, sanitari, ecc. che potrebbero causare danni ai muri;

5. Se il conduttore desidera compiere riparazioni o migliorie all'oggetto della locazione deve farlo a
sue spese ma deve avvisare e chiederne il permesso al proprietario;

6. Se il conduttore agisce contro le condizioni stabilite nel contratto il proprietario ha il diritto di
sfrattare il conduttore dalla sua proprieta all'istante e il conduttore perde il suo diritto derivante
dal contratto;

7. 1l conduttore si impegna a pagare tutte le tasse riscosse dal Governo concernenti la locazione
come le tasse Municipali o altre tasse del Governo in forza a presente o nel futuro;

8. Se il conduttore desidera sgomberare I'oggetto della locazione o vuole lasciare la citta, egli deve

informare ufficialmente il proprietario e ottenerne il consenso. Se il conduttore parte senza
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informare il proprietario , quest'ultimo ha il diritto di entrare nella sua proprieta poiché ne & il
possessore legale e il conduttore non potra obiettare ne reclamare in futuro.
Due condizioni extra per i conduttori stranieri e nativi completano il quadro:

9. Se il conduttore é assente dalla citta allo scadere del contratto o lascia I'unita senza il consenso
del locatore o nel caso in cui egli non abbia pagato il saldo della locazione dovuta, il proprietario
ha il diritto di aprire la sua proprieta e di affittarla ad altri;

10. Il pagamento di acqua ed elettricita é a carico del conduttore.

Dopo le eventuali osservazioni sia il locatore che il conduttore, alla presenza di due testimoni, devono

firmare per confermare il loro impegno nel rispetto del contratto e delle sue condizioni.

Niente di nuovo insomma: sono cose che abbiamo appena sentito, ci troviamo di fronte ad una versione,

seppur molto stilizzata, delle leggi sopra riportate.
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Adel Al Hosani (Private Office) (Lol adl casalt) w—sugall dal e

Contract No. 1087 il 03, Contract issue Date 12-Jun-2012 siall 5 55 &0
First Party
The Private Office of Mr. N —.uthe i) il o Logis ey | . il polsll asall
Representative of the Landlord ® ~ ~ = * " " 2 " a3al" G oo lag adl JLivs ™ goc=" >
- ™andis referred here in after as “landlo:
Referred here in after as "Tenant™: F 2ol 32 lad adl Lang
2012-05-02 :lss.Date / jiso¥l @i b Passport - .. D Type-No./s,58s - :Nationality / duall
Aol
i __:Fax/ ,Sb T :Mobile / Jseall o __P.OBox/uys
‘roperty -
Property is the Building Located at wie pliall ouall & 20iss
Zone 1:Sector/ glhs Abu Dhabi Isiand / subel 552 *Cy/  ADI - Abu Dhabi sland :Area/ dlis F 5808 :Plot No./ 4 ; aaki
Qo
BURJ KHALIFA (Flat) :Building Name / &Ll o)
o pex ,:y‘r"‘l';‘y-“ 2 L
Referred here in after as "The Specified Property” 55350l gandl " © any lagd Lol Hlays
BURJ KHALIFA (Flat) - :Prop. NoJ &z 5, BURJ KHALIFA (Fiat) - :Prop. / 3,lli
Purpose of Leasing is used for: i 109 1 b o gall ol dlasid ¢ sl o ol
30-Dec-2012 :Ends AV b pgits 30-Jun-2012 :Starts In/ . |aw Yearly :Period / 1)l i
( Sixty Six Thousand Two Hundred Only ) 66,200.00 Amount / 3l Js
Security Deposit Amount: 6,000.00 soulil
n of Pa . -
Payment Type Payment Method Amount Cheque No. Bank Name Due Date
dahsll g0 FINETIN glall deall 3, Dol pud Jraonill 3,
Cash Cash 200.0 = - -
Cash Cash 6000.0 - - -
Cheque Cheque 30000.0 917360 HSBC 01-Jul-2012
Cheque Cheque 30000.0 917361 HSBC 01-Oct-2012

el 9l 3 50 pgus 9 Clesl ol . plell ol Jlaks eyl slall

Tenant Signature / jsliul gég

OsaTY

g (RN

P.O. Box 5929 - Abu Dhabi, UAE . Tel: +9712 23333 . . 22 . Email : office@adel.net




In questo caso abbiamo esemplificato un contratto tipo emesso dalla Maam Property Investment.
Ritroviamo gli elementi del format esemplificativo della Municipalita di Abu Dhabi.

Sotto l'intestazione, sempre nella versione bilingue, sono riportati il numero del contratto e la data di
emissione.

Successivamente vengono citate le due parti contraenti: il proprietario, ovvero il locatore, e il conduttore
con tutte le sue coordinate (nome, numero di passaporto e data di emissione, numero di casella postale,
numero di telefono, fax,...).

Vengono poi comunicate le coordinate della proprieta locata: il tipo di proprieta (edificio, appartamento,
villa,...), la sua ubicazione e denominazione.

Le specifiche seguenti riguardo la proprieta si riferiscono alla destinazione duso della stessa
(residenziale, ufficio,...), la durata del periodo della locazione, I'ammontare della pigione e I'ammontare
del deposito cauzionale.

Infine vengono riportati i termini di pagamento.

Le osservazioni ricordano che il consumo di elettricita, acqua e gas sono a carico del conduttore.

Alla fine, per confermare la loro accettazione dei termini del contratto, entrambe le parti

sottoscriveranno l'accordo.

Si tratta di un esempio chiaro molto pratico che serve per concretizzato quanto finora detto ed applicarlo

a un caso reale.
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Terms and Conditions:

This lease contract shall remain valid until the expiry date.The intention to renew or not renew this lease contract
must be notified in writing by either parties, at least 3 months before expiry date or within the applicable legal period,
whichever is longer.

The tenant undertakes not to use the leased unit for purposes cther than those agreed on in the lease contract,
without a prior written permission from the lessor.

~

w

The tenant undertakes not to assign the leased unit nor sublease it in whole or part without a prior written
permission from the lessor. Tenant may use the unit rented as staff accomodation.

4 The tenant undertakes not to practice or allow to practice any profession, work or activity that may cause
disturbance or harm or hazard to any resident, or that may affect the safety and cause peril to the leased unit or that
may compromise the reputation of the lessor.

The tenant not to fix any poster orsign in any part of the building considered as common
area, or in any extemnal side of the leased unit without prior written permission from the lessor, the tenant shall
shoulder the cost of removing the same.

The tenant undertakes not to remove anything fixed or attached on the walls, such as electrical wirings, water pipes
and heater, sanitary installations, etc... which may cause damage to the walls. In case of damages, the tenant shall
pay the cost of replacing the removed items(if such was part of the leased unit ) and repairing any resulting
damages.

The tenant undertakes not to carry out repairs or improvements or medifications to the leased unit, without a prior
written permission from the lessor. if modifications are made without the consent of the lessor, the tenant shall pay
for the costs of bringing the leased unit back to its previous condition.

The tenant agrees to compensate the lessor for any damages, not due to either force majeure or wear and tear,
caused to the leased unit, and to rectify the damage(s) to the satisfaction of the lessor.

o

~

£

9 The tenant undertakes to pay charges of water, electricity & other similar utilities of the leased unit , and any
charges related to the maintenance of damages caused for the leased unit, as of the start date of the lease
contract; and upon evacuation from the leased unit, the tenant shall present to the lessor clearance certificates that
all bills are settied. If the tenant is other than an individual person, he undertakes to settle all charges of utilities and
maintenance damages incurred by the beneficiary of the leased unit.

The tenant has to pay all taxes imposed by the government on the leased unit like the Municipality fees or similar
govemnment taxes imposed now or maybe imposed in the future.

3

The lessor or his representatives reserve the right to h&;éct the leased unit, at least twice a year with a minimum of
24 hours written notice to be served to the tenant without disclosing the reasons for such inspections.

Renewal of the lease contract is subject to the lessor's_approval. Upon the lessor's approval,the tenant shall pay
AED 200 for Issuancehof lease contract. The tenant is obliged to settle the rent value due upon renewal date,
otherwise, this lease contract is considered terminated without prejudice to the lessor's entitiement arising from the
tenant's obligations contained herein. The lessor shall have the full right to impound the balance of the annual rent

If the tenant, for whatever reason, is unavailable in the leased unit or in the country upon the expiry of this lease
contract without notifying the lessor of his absence in writing, and has failed to either renew the lease contract or
pay the rent value due within the required legal period, the lessor has the right to ask the local court to open and
handover the leased unit, with all the contents therein, o him. The contents shall be accounted and disposed
accordingly to pay off the lessor's dues.

Al comespondences anu noiics undel (his fease coniract fidi are (0 v given by eiiner pariies 10 tne oiner must oe
in writing and shall be deemed to have been properly served through any medium of contact / correspondence set
herein. In the event that the tenant changes his/her means of contact / correspondence set out in this lease
contract, he/she must promptly notify the lessor in writing, otherwise, notices delivered to his/her medium of contact
I i here are legally

This lease contract shall be deemed and promptly needless of any legal procedures, in
case of violation of either terms 2, 3 or 4 stated herein, or if any cheque issued by the tenant for rental payment has
been dishonored or retumned by the bank, or in case of any legal penal actions available against the tenant.

In the event of dishonored cheque, whatever the reasons is ,the Tenant will payvsjgput of the chequ@ asa
Retumed Cheque fine of delaying fee without prejudice of the lessor right stated in this contract.

N

@

&

3

=

In case the tenant,other than a govemment agency is delayed in renewing his contract and paying the annual
value rent for 30 days or more following the expiry date of the contract, the Tenant wil pay{Sls}Jut of the total
annual rental value of the current year as a delaying fee,

Early termination of the lease contract due to evacuation by the tenant requires written notice by the tenant to the
Lessor before two month, provided that such termination will effect after six months with effect from the begining
date of this contract, And the lessor has the right to deduct two months rental value.The Terms and Conditions of
this contract and the provisions of the applicable laws will be enforced in full by the lessor.

In Compliance with the Law of Emirate of Abu Dhabi, For disputes arising from the use of the leased unit by the
tenant, the lessor shall be entitled to compensation, the case shall be referred to the court All settiements
compensation shall be subject to court decision.

s

@

N
3

If the tenant breaches any of the terms and conditions set forth in this lease contract, the lessor has the right to
evacuate the tenant from the premises, and the tenant loses his/her rights to the conditions of the contract
becomes responsible for all actions and moral damage.

2" This lease contract is govemed by the laws applicable in Abu Dhabi. All disputes arising in connection herewith shall
be referred to the concemed courts or committees.

2
Second Party acknowledges that he has received the unit leased mentioned , checked it and observed it , and it is
valid for the purpose for which it was prepared and undertakes to hand over to the lessor on the same case.

In the event of the expiration of the contract and prior to renewal or in case the tenant announced his desire to not
renew the contract in accordance with applicable terms, is not entitied to carry anything from his luggage or his
belongings from the leased unit before paying off his obligations of water, electricity consumption, etc., And if the
tenant do the lessor has the right to custody of such baggage and personal property until receive all the payments.

»

The Arabic text of this lease contract shall be considered the authentic text for the purpose of interpretation and
performance thereof.
The tenant hereby declares that
terms and conditions of this lease contract.

Tenant's Signature

y have read, and undertake to comply with the
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Infine, il retro del contratto analizzato alla pagina precedente: qui sono riportati i termini e le condizioni

per la validita del contratto.

1.

Questo contratto di locazione rimane valido fino alla data di scadenza. L'intenzione di rinnovare
0 non rinnovare questo contratto di locazione deve essere notificata per iscritto da entrambe le
parti almeno tre mesi prima della scadenza o nel periodo legale applicabile qualsiasi sia la
lunghezza;

Il conduttore si impegna a non usare la cosa affittata per scopi diversi da quelli stabiliti nel
contratto senza un precedente permesso scritto da parte del locatore;

Il conduttore si impegna a non riassegnare l'unita affittata ne sublocarla completamente o in parte
senza un previo permesso del locatore. Il conduttore puo usare l'unita affittata come alloggio per
i dipendenti.

Il conduttore si impegna a non praticare o permettere la pratica di qualsiasi professione, lavoro o
attivita che potrebbe arrecare disturbo, danno o pericolo a qualsiasi residente, o che potrebbe
influire sulla sicurezza e mettere in pericolo l'unita affittata o che possa compromettere la
reputazione del locatore;

Il conduttore si impegna a non affiggere annunci, poster o insegne in qualsiasi parte dell'edificio
considerato come area comune, 0 nelle facciate esterne dell'unita locata senza un precedente
permesso scritto da parte del locatore, il conduttore deve sopportare i costi di rimozione degli
stessi;

Il conduttore si impegna a non rimuovere nulla che sia fissato o attaccato al muro, come cavi
elettrici, tubi dell'acqua e caloriferi, sanitari, ecc. che possano causare danni ai muri. In caso di
danni, il conduttore dovra pagare i costi di re-installazione degli oggetti rimossi (se questo faceva
parte dell'unita locata) e riparare qualsiasi danno risultante;

Il conduttore si impegna a non eseguire riparazioni, migliorie o modifiche nell'unita affittata
salvo un precedente permesso scritto da parte del locatore. Se le modifiche sono apportate senza
il consenso del locatore, il conduttore dovra sostenere i costi necessari a riportare I'unita alla sua
condizione precedente;

Il conduttore e d'accordo nel rifondere al locatore qualsiasi danno, non dovuto a forza maggiore,
uso o logoramento, arrecato all'unita affittata e nel rimediare ai danni per la soddisfazione del

locatore;
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Il conduttore si impegna a pagare per il consumo di acqua, elettricita e simili dell'unita, e
qualsiasi spesa collegata alla manutenzione di danni causati all'unita a partire dalla data di inizio
del contratto; e prima di lasciare l'unita, il conduttore dovra presentare al locatore i certificati di
pagamento dei conti saldati. Se il conduttore é altro da un individuo singolo, egli si impegna a
saldare tutti i conti per i servizi e la manutenzione dei danni causati dal beneficiario dell'unita;

Il conduttore deve pagare tutte le tasse imposte dal governo sull'unita locata come le tasse
municipali o simili tasse governative imposte adesso o in futuro;

Il locatore, o chi per lui, si riserva il diritto di ispezionare I'unita locata almeno 2 volte I'anno con
almeno 24 ore di preavviso scritto dato al conduttore senza svelare le ragioni di tale ispezione;

Il rinnovo del contratto di locazione € soggetto all'approvazione del locatore. Dopo
I'approvazione del locatore, il conduttore deve pagare 200 AED per I'emissione del contratto di
locazione. Il conduttore & obbligato a saldare il valore della locazione dovuta alla data del
rinnovo, altrimenti,questo contratto di locazione é considerato finito senza pregiudicare il diritto
del locatore derivante dagli obblighi del conduttore ivi contenute. Il locatore ha tutto il diritto di
richiedere il saldo della pigione annuale.

Se il conduttore, per qualsiasi ragione, non & disponibile nell'unita locata o nel paese alla
scadenza del contratto senza notificare la sua assenza per iscritto al locatore, € non ha rinnovato
il contratto ne pagato I'ammontare della pigione dovuta nel periodo legale, il locatore ha il diritto
di chiedere alla corte locale di aprire e prendere in consegna l'unita affittata con tutto il suo
contenuto. Il contenuto deve essere catalogato e disposto in accordo col saldo del dovuto al
locatore;

Qualsiasi corrispondenza o avviso riguardanti tale contratto che debbano prodursi tra le parti
devono essere scritti e devono essere giudicati correttamente notificati attraverso qualsiasi mezzo
di contatto/recapito fissato. Nel caso in cui il conduttore modifichi i suoi mezzi di
contatto/recapiti fissati nel contratto, egli dovra prontamente notificarlo al locatore per iscritto,
altrimenti gli avvisi spediti ai suoi recapiti registrati nel contratto saranno considerati legalmente
impugnabili;

Questo contratto di locazione deve essere automaticamente giudicato e prontamente terminato,

senza necessita di procedure legali, nei casi di violazione dei termini 2, 3 0 4 qui riportati, 0 nel
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

caso in cui qualsiasi assegno emesso dal conduttore per il pagamento della pigione non fosse
coperto o rifiutato dalla banca, o in caso di qualsiasi azione penale contro il conduttore;

In caso di assegno scoperto, per qualsiasi ragione, il conduttore dovra pagare in 5% in piu del
valore dell'assegno come assegno rifiutato multato con tassa di ritardo senza pregiudicare il
diritto del locatore stabilito in questo contratto;

Nel caso in cui il conduttore, diverso da agenzia governativa, & in ritardo nel rinnovare il
contratto e versa la pigione annuale nei 30 giorni o oltre la data di scadenza del contratto, il
conduttore dovra pagare il 5% della pigione annuale stabilita per I'anno corrente come tassa di
ritardo;

La precoce fine del contratto di locazione dovuta allo sgombero del conduttore richiede avviso
scritto da parte del conduttore al locatore due mesi prima, stabilito che questo termine avra
effetto dopo sei mesi dalla data d'inizio di questo contratto, e il locatore ha il diritto di detrarre 2
mesi della somma della pigione. | termini e le condizioni di questo contratto e le disposizioni
riguardo la legge applicabile saranno fatte rispettare dal locatore.

In conformita con la legge dell'Emirato di Abu Dhabi, per le dispute risultanti dall'uso dell'unita
affittata da parte del conduttore, il locatore ha diritto a indennizzo e il caso deve essere rinviato
alla corte. Tutti i pagamenti e/o indennizzi devono essere soggetti alla decisione della corte;

Se il conduttore contravviene a qualche termine e condizione stabiliti in questo contratto, il
locatore ha il diritto di far sgomberare il conduttore dalla sua proprieta e quest'ultimo perdera i
suoi diritti derivanti dal contratto diventando responsabile per ogni azione o danno morale;
Questo contratto di locazione e regolato dalle leggi applicabili ad Abu Dhabi. Tutte le dispute
risultanti in connessione con esso saranno rinviate alle apposite corti o commissioni;

La seconda parte riconosce di aver ricevuto l'unita affittata menzionata, averla controllata e
osservata e che e valida per gli scopi per i quali é stata affittata e si impegna a riconsegnarla al
locatore nella stessa condizione;

Allo scadere del contratto e prima del rinnovo o se il conduttore ha annunciato il suo desiderio di
non rinnovare il contratto in accordo con i termini applicabili, egli non ha il diritto di portar via
nessuno dei suoi bagagli o averi dall'unita affittata fintantoché non abbia saldato il costo per il
suo consumo di acqua, elettricita, gas, ecc., e il locatore ha il diritto di custodire i bagagli e i beni

del conduttore fino al ricevimento di tutti i pagamenti dovuti;
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24. 11 testo arabo di questo contratto di locazione & da considerarsi il testo autentico per gli scopi di
interpretazione ed esecuzione.
Il conduttore dichiara di aver letto, capito e si impegna a rispettare i termini e le condizioni di questo

contratto di locazione ed esprimera con una firma il suo consenso.

Anche in questo caso, tali disposizioni contrattuali non ci stupiscono piu di tanto: infatti vi ritroviamo le

linee guida riscontrabili nei testi delle leggi sopra menzionate.
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3. LEGGE DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE A CONFRONTO (1): SHARIA VS LEGISLAZIONE
NAZIONALE

All'inizio di questo capitolo, riassumiamo brevemente le condizioni per la validita di un contratto di
locazione secondo la Sharia.

e Gli elementi essenziali sono:

1. L'oggetto: é I'utilita, l'uso o godimento di una cosa (possibile, lecita, determinata; diritto di
opzione nel caso in cui non sia stato possibile vederla prima) per un tempo determinato
mediante un corrispettivo o prezzo di locazione. Si tratta dunque di una vendita di utilita;

2. Contraenti: locatore con facolta di disporre della cosa (proprieta) e conduttore, entrambi con
capacita di contrarre;

3. Forma ed espressione del consenso

e Possono essere locate tutte le cose mobili/immobili da cui si puo trarre un godimento lecito, le
cose che si deteriorano ma non che si consumano con l'uso (perché devono essere oggetto di
vendita). Puo essere locata anche una quota indivisa di una cosa mobile, immobile (parte di una
casa in un condominio ad esempio).

e |l prezzo deve essere determinato, effettivo (scritto), serio (reale) ma non c'é esigenza che sia
giusto poiché e lecito ai contraenti avvantaggiarsi basta che perd non vi sia dolo. Per la
perfezione del contratto basta il consenso delle parti sull'oggetto (godimento di un determinato
bene e prezzo dello stesso).

e Periodo di locazione: dalla data stabilita nel contratto altrimenti dalla data del contratto stesso.
Puo non avere una scadenza determinata ma essere stabilito per un certo ammontare a settimana,
al mese,...

e Puo essere risolubile a volonta delle parti: il conduttore paga la pigione in proporzione al tempo
che intende restare o il locatore puo espellere il conduttore (con preavviso da parte di entrambi).
Nel caso in cui il prezzo fosse gia stato anticipato il contratto € obbligatorio per tutto il periodo
corrispondente. Se la data di termine é stata fissata nel contratto la locazione sara valida per quel
periodo determinato (salvo facolta di recessione).

e Le locazioni di immobili non possono superare i 30 anni, 20 anni per i rustici e 10 per gli urbani.
79



Effetti rispetto al locatore:
Egli ha due obblighi:

a)
b)

Consegnare la cosa locata

Garantire il godimento pacifico del bene locato e contro i difetti che impediscano tale
godimento attraverso riparazioni ordinarie e straordinarie che sono a carico del
proprietario (il conduttore pud rescindere dal contratto nel caso in cui il locatore non
voglia adempiere ai suoi doveri).

Le riparazioni di lieve importanza sono a carico del conduttore che, allo scadere del
contratto, se possibile, pud portare con se le modifiche apportate al bene. Quelle invece di
notevole importanza sono a carico del proprietario e, nel caso in cui egli non le riparasse,
il conduttore potrebbe richiedere una diminuzione del contratto ma non recedere. Solo
per le riparazioni maggiori che limitano il godimento del bene il conduttore ha la

possibilita di recedere dal contratto se il locatore non intervenisse.

Effetti rispetto al conduttore:

Ha due doveri:

a)

Pagare la pigione per tutto il tempo stabilito dal contratto nei termini stabiliti.

b) Usare il bene in modo "normale”: non deve usarlo in modo diverso dalla sua destinazione

0 scopo. Il conduttore puo godere della cosa locata o cedere il suo diritto ad altri, ma non
puo sublocare per un uso diverso o piu oneroso.

Restituire la cosa locata allo scadere del contratto nello stesso stato in cui I'ha ricevuta:
rispondera in caso di perimento o deterioramento. Il conduttore risponde per colpe a lui
imputabili (non nel caso di forza maggiore) o per I'abuso del bene locato ( se lo adopera

in modo eccessivo, diverso 0 anormale).

Migliorie apportate o spese utili che aumentano il valore del bene: se non autorizzate il

conduttore non ha il diritto di richiederne il risarcimento ma pud asportarle se possibile o al

massimo richiedere il valore dei materiali; se autorizzate il proprietario deve rimborsarne il

valore.

La locazione non si risolve con la morte di una delle due parti: gli eredi del conduttore possono

continuare o rinunciare e il locatore puo affittare al posto degli eredi in caso di rinuncia per il

periodo che manca alla fine del contratto. Se la pigione corrisposta é piu bassa gli eredi dovranno
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pagare per I'ammontare che manca al raggiungimento del canone di locazione stabilito dal
contratto, se invece il prezzo ¢ piu alto il locatore dovra corrispondere il surplus agli eredi del
conduttore.
e La fine della locazione si realizza nei seguenti casi:
a) Insolvenza del conduttore: il locatore puo chiedere la recessione dal contratto;
b) 1l conduttore puo recedere dal contratto se il locatore non ha adempiuto alle riparazioni
necessarie di sua competenza (fondo urbano);
c¢) Finisce di diritto con lo spirare del termine convenuto: se il conduttore continua a godere
del bene il contratto si presume rinnovato per un altro periodo uguale al precedente;
d) Il proprietario ha necessita di abitare la cosa locata;
e) Vendita giudiziale o volontaria del bene locato;
f) Mancanza dell'oggetto: la cosa locata & perita o deteriorata®.

Ogni singolo Emirato, seguendo le linee guida della Sharia e del codice civile federale, emettera le sue
proprie norme specifiche che avranno forza di legge solo all'interno dell'Emirato che le ha emesse.
L'obiettivo e quello della ricerca di una combinazione armoniosa tra la tradizione islamica e la
modernita. La percezione che se ne ha e che l'interesse di uniformarsi al sistema legale mondiale porta la
legge dei contratti ad assumere un sempre maggiore volume di principi internazionalmente accettati a
spese dei precetti Islamici, come la proibizione del Riba o l'ingiusto arricchimento, cosa che rischia di
farle perdere, a lungo andare, il suo carattere e identita musulmani. Invece, allo stesso tempo, gli EAU
guardano con "devozione" alla loro tradizione islamica cercando di dare un nuovo look alle sue
ingiunzioni per renderle compatibili con il commercio moderno e ridando alla legge delle obbligazioni e
dei contratti il loro carattere musulmano facendo riassumere all'lslam il suo ruolo centrale. Bisogna pero
tenere in considerazione anche il fatto che le istituzioni emiratine si sforzano di emendare le leggi in
modo tale d promuovere un ambiente favorevole all'attrazione di capitale straniero e incoraggiare le
aziende internazionali ad entrare nel loro mercato. Tutte queste considerazioni ci portano ad analizzare
pit da vicino le leggi del Codice Civile Federale degli EAU e a rapportarle con quanto detto circa le

norme sharaitiche.

6 \edasi anche: Santillana, Istituzioni di diritto musulmano malichita con riguardo anche al sistema sciafiita, vol. 2, parte Il
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In generale possiamo dire che non sussistono differenze sostanziali tra i contratti sharaitici e quelli
emiratini poiché entrambi si basano sul principio del Pacta sunt Servanda (i patti devono essere
rispettati) e la libera volonta delle parti a contrattare. La Sharia perd non permette I'imposizione di
interessi nel caso in cui venissero violati i termini stabiliti nello stesso contratto e neppure il pagamento
rateale con interessi, pratica che invece e accettata dalla legislazione emiratina, come vedremo di
seguito. La differenza piu evidente tra le due legislazioni é infatti il problema del Riba .

L'Articolo 714 del Codice Civile Federale degli EAU ci dice che se un contratto di locazione prevede un
beneficio in eccesso l'essenza stessa del contratto, diversamente da una garanzia di diritto per il
prestatore, questa stipula & nulla ma il contratto rimane valido. Cosa si puo evincere da tale articolo? Il
significato non e chiaro, e potrebbe esserlo volutamente, per lasciare l'onere dell'interpretazione alla
Corte che dovra decidere su un caso riguardante tale materia. Ma ci sono altri articoli che trattano della
questione del Riba : l'articolo 575 e fortemente legato alle proibizioni sulle commodity Ribawi delle
scuole islamiche poiché proibisce la vendita di denaro in cambio di un pagamento differito. L'Articolo
584 specifica maggiormente quello appena riportato proibendo le vendite nelle quali il venditore accetta
che la provvigione venga corrisposta con pagamento differito in cambio di un aumento nella somma
totale della provvigione. L'Articolo 710 preclude qualsiasi aumento del pagamento o interesse sul
prestito emesso, mentre l'articolo 849 definisce il prestito come un conferimento di proprieta a un altro
per un periodo limitato senza pagamento. Inoltre c'é la predominanza della Sharia come fonte generale
del diritto nel caso di lacune nel codice.

Cio nonostante, come emerge dall'articolo 714 e dalla sua ambiguita, si puo pensare che il legislatore,
non fornendo sanzioni ufficiali alle dispute sull'interesse, volesse, per non contravvenire alla Sharia,
esprimere aberrazione per tale pratica senza perd sanzionare coloro che la applicano. Infatti, nel 1981 e
nel 1983, la Corte Suprema Federale ha emesso delle decisioni che hanno stabilito che il tasso
d'interesse massimo applicabile sarebbe stato del 12% per i prestiti commerciali e 9% per quelli civili,
un controsenso vero e proprio rispetto alle leggi che finora avevano regolato, o meglio aggirato, il
divieto del Riba . La norma riguardante l'interesse & estremamente difficile da far rispettare anche per il
fatto della proliferazione di istituzioni finanziarie straniere nel Golfo che hanno significativi effetti
sull'economia dello Stato. Possiamo quindi affermare che lo status del Riba e abbastanza liberale
giacché permette un limitato diritto di scelta finché tenta di evitare i mali della corruzione e dello

sfruttamento.
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Questo divieto e considerato importante perché favorisce I'equita e la giustizia sociale con lo scopo di
prevenire l'usura. In questo caso allora la proibizione del Riba € interpretata come proibizione
dell'usura. Tutte le societa monoteiste proibiscono da sempre l'interesse usuraio. Ma come definire il
limite oltre il quale si parla di usura? Ovviamente, ogni stato impone il suo proprio limite. Questa
interpretazione concernente solo una caratteristica specifica dell'interesse (cioé quello usuraio) lascia
spazio a diversi escamotage come, ad esempio, in economia islamica, € il caso della valutazione del
costo del prestare denaro che, secondo la prassi, viene fatta calcolando i tassi di profitto sui tassi
d'interesse delle banche convenzionali: infatti, I'assenza di un tasso d'interesse limita lo sviluppo e la
crescita economica.

La definizione di Riba , come abbiamo visto nel primo capitolo, e quella di ingiustificato arricchimento
a danno dei fratelli, guadagno non giustificato, vantaggio patrimoniale senza corrispettivo (Shacht).
Condannato espressamente dal Corano (C. 3,120; C. 2,275-280; C. 30,39) poiché é in contrapposizione
col principio di fratellanza e solidarieta, il Riba e una proibizione che si e sempre cercato di aggirare.
Anche nei contratti di locazione, che consistono in una vendita d'uso, possiamo riscontrare problemi a
questo riguardo: nella legge riguardante la locazione e l'organizzazione delle relazioni locatore-
conduttore nell'Emirato di Abu Dhabi, all' Articolo 16 si legge che "nel caso in cui la durata del
contratto sia di 3 anni 0 meno, il locatore non puo né aumentare la pigione specificata nel contratto piu
di una volta all'anno e non piu del 7% ogni volta. La suddetta percentuale pud aumentare o decrescere su
decreto del Presidente del Consiglio Esecutivo come egli considera appropriato. Per i contratti con
durata superiore ai tre anni, la percentuale di aumento annuale della pigione deve essere fissato dal
decreto del Presidente del Consiglio Esecutivo”. Ci viene detto chiaramente che chiunque prenda in
locazione un immobile deve pagare un tasso annuale d'interesse che pud arrivare fino al 7%. Questa
percentuale &€ da considerarsi Riba ? Secondo quanto detto finora potrebbe rientrare facilmente nella
categoria visto che € un tasso d'interesse sull'uso continuativo di un bene. Eppure esso é consentito dalla
legge locale e quindi applicato normalmente. Inoltre, come si nota dagli esempi di contratto sopra
riportati, € anche prevista una multa del 5% dell'ammontare della pigione annuale nel caso in cui il
conduttore sia in ritardo col pagamento 0 emetta un assegno senza copertura.

Questione spinosa questa del Riba che tacitamente sembra essere accettato nonostante il divieto

coranico nella legislazione emiratina che trova una possibilita di aggiramento grazie a C. 5,1: "Oh
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credenti, adempite ai contratti”, che consente di derogare ai principi coranici per necessita, per tener fede
alle obbligazioni assunte.

Nonostante quanto sopra detto il Codice Civile Federale degli Emirati Arabi Uniti stabilisce anche che
se una proibizione derivante dalla legge islamica entrasse in conflitto con un‘obbligazione, la proibizione
prevale; inoltre, se un giudice non trova una soluzione a un caso che gli & stato sottoposto nel Codice
Civile Federale dovra guardare alla Sharia e poi alle scuole Malikita, Hanbalita, Shafiita o Hanafita (in
tale ordine).

| contratti di locazione e prestito dipendono, per il loro effetto legale, dalla presa di possesso dell'oggetto
del contratto stesso o dal pagamento: altrimenti il contratto non esiste giacché l'oggetto del contratto e

dell'usufrutto non € il bene stesso ma il diritto di utilizzare il bene.

Nella prassi legislativa emiratina ritroviamo le linee guida della Sharia e alcune norme che mirano a
specificare maggiormente i comportamenti da seguire affinché si compia con successo un processo di
locazione. Abbiamo ripetuto molte volte che il contratto deve essere chiaro e ben specificato in dettaglio
per evitare elementi di incertezza. Anche gli obblighi e i diritti delle parti devono essere ben definiti.
Nello specifico ad esempio, per il conduttore e fondamentale capire quali spese condominiali sono a
carico del locatore e quali a suo carico, di quali servizi condominiali puo usufruire, la durata del
rapporto e I'obbligo di pagare le utenze, inoltre, allo scadere della locazione, dovra farsi rilasciare un
certificato di nullaosta predisposto dall'amministratore nel quale si dica che tutti gli oneri condominiali
sono stati saldati.

Nell'Emirato di Dubai € inoltre presente il RERA (Real Estate Regulatory Agency), un organismo
governativo che amministra le leggi in materia di proprieta immobiliare e ha il compito di
supervisionare tutta l'attivita relativa agli immobili. Presso di lui devono essere registrati tutti i contratti
di locazione stipulati per poter essere sottoposti, in caso di controversie, al suo giudizio. Inoltre protegge
entrambe le parti per evitare frodi.

Tutte le norme emiratine riguardanti i contratti si trovano dunque ad essere in linea con i precetti
islamici della Sharia fatte salvo le questioni del Riba (di cui abbiamo parlato sopra) e I'accordo a
contrarre in futuro (ogni cosa deve essere specificata con esattezza per eliminare qualsiasi tipo di

incertezza). Poiché un contratto pud contenere qualsiasi cosa non sia proibita e non sia contro la legge,
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l'ordine pubblico e la morale, le prassi appena menzionate, che non sono consentite dalla Sharia,

vengono aggirate per poter crescere ed essere competitivi all'interno dei mercati internazionali.
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4. LEGGE DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE A CONFRONTO (2): LEGGE UAE VS
LEGISLAZIONE ITALIANA

Finora abbiamo visto quali siano le caratteristiche della locazione secondo i principi della Sharia, come
essi vengano applicati negli Emirati Arabi Uniti e le differenze tra la "teoria™ coranica e la pratica in tale
Stato. Ora faremo un ulteriore passo avanti per andare a vedere se le leggi emiratine di cui abbiamo
parlato nei capitoli precedenti trovano riscontro nel Codice Civile italiano o se ne discostano.

Di seguito si riporta un parallelo tra le norme del Codice Civile italiano e quelle sia del Codice Civile
Federale degli Emirati che della Legge 20 della Municipalita di Abu Dhabi.

Dal Libro Quarto del Codice Civile Italiano riguardante le obbligazioni, Titolo Ill, Capo VI

concernente la locazione:

SEZIONE | - Disposizioni generali

Art. 1571 Nozione

La locazione é il contratto col quale una parte si obbliga a far godere all'altra una cosa mobile o
immobile per un dato tempo (1572 e seguenti), verso un determinato corrispettivo (att. 180).

- Articolo 742 del Codice Civile Federale degli EAU (successivamente chiamato CCF

EAU): Una locazione si realizza con il conferimento da parte del locatore verso il
conduttore del diritto d'uso della cosa locata per un periodo determinato in considerazione
di una pigione determinata.

Art. 1572 Locazioni e anticipazioni eccedenti I'ordinaria amministrazione

Il contratto di locazione per una durata superiore a nove anni € atto eccedente I'ordinaria

amministrazione (1350, n. 8, 2643, n. 8, 2923).

Sono altresi atti eccedenti l'ordinaria amministrazione le anticipazioni del corrispettivo della

locazione per una durata superiore a un anno (1605).

Art. 1573 Durata della locazione

Salvo diverse norme di legge (1607, 1629), la locazione non pud stipularsi per un tempo

eccedente i trenta anni.

Se stipulata per un periodo piu lungo o in perpetuo, e ridotta al termine suddetto.

- Articolo 755 CCF EAU: La durata della locazione deve essere specificata.
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Art. 1574 Locazione senza determinazione di tempo

Quando le parti non hanno determinato la durata della locazione (1616), questa s'intende
convenuta:

1) se si tratta di case senza arredamento di mobili o di locali per I'esercizio di una professione, di
un'industria o di un commercio, per la durata di un anno, salvi gli usi locali;

2) se si tratta di camere o di appartamenti mobiliati, per la durata corrispondente all'unita di tempo
a cui & commisurata la pigione;

3) se si tratta di cose mobili, per la durata corrispondente all'unita di tempo a cui € commisurato il
corrispettivo;

4) se si tratta di mobili forniti dal locatore per I'arredamento di un fondo urbano, per la durata
della locazione del fondo stesso (2923).

- Articolo 756 CCF EAU: Nel caso in cui nel contratto di locazione non venisse specificata

la durata o fosse impossibile provare la presunta durata, si considera che la locazione sia
stata stabilita per il periodo specificato dal pagamento della pigione e che termini su
scadenza di tale periodo e su richiesta di una delle due parti.

Art. 1575 Obbligazioni principali del locatore

Il locatore deve:

1) consegnare (1171) al conduttore la cosa locata in buono stato di manutenzione;

2) mantenerla in stato da servire all'uso convenuto;

3) garantirne il pacifico godimento durante la locazione (1585 e seguenti).

- Articolo 5, L. 20 del 2006 dell'Emirato di Abu Dhabi (in seguito L. 20 AD): Il proprietario

deve consegnare l'oggetto del contratto di locazione e gli annessi in condizioni tali da

poter essere usati e in base a quanto stabilito o in accordo con la natura dell'oggetto.
Art. 1576 Mantenimento della cosa in buono stato locativo
Il locatore deve eseguire, durante la locazione, tutte le riparazioni necessarie, eccettuate quelle di
piccola manutenzione che sono a carico del conduttore (1609, 1621).
Se si tratta di cose mobili, le spese di conservazione e di ordinaria manutenzione sono, salvo patto
contrario, a carico del conduttore.

- Articolo 7 L. 20 AD: A carico del locatore € la cura dell'unita affittata per l'intera durata

della validita del contratto. Il proprietario ha il dovere di mantenere il bene locato in
modo tale che possa sempre restare usufruibile. Deve anche impegnarsi a compiere tutto
il necessario, ma non restauri del bene locato, a meno che non sia diversamente

concordato.
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Art. 1577 Necessita di riparazioni
Quando la cosa locata abbisogna di riparazioni che non sono a carico del conduttore, questi &
tenuto a darne avviso al locatore.
Se si tratta di riparazioni urgenti, il conduttore puod eseguirle direttamente, salvo rimborso, purché
ne dia contemporaneamente avviso al locatore.

- Articolo 767 CCF EAU: (1) Il locatore ha I'obbligo di riparare qualsiasi difetto nella cosa

affittata che pregiudica il godimento della stessa e, nel caso in cui non lo faccia, il
conduttore ha il diritto di cancellare il contratto o di ottenere dal giudice il permesso che
lo autorizzi a compiere le riparazioni e di ricorrere contro il locatore per le spese
sostenute superiori a un certo livello generalmente accettabile. (2) Se il difetto che per
consuetudine il locatore e obbligato a sistemare € di secondaria importanza o urgente che
non ammette rinvio, il conduttore ne richiede la riparazione e il locatore la rinvia o0 non é
reperibile, allora il conduttore ha il diritto di intervenire sul difetto e ripararlo per poi
dedurre le sue spese, superiori a un certo livello generalmente accettato, dalla pigione

dovuta.

Art. 1578 Vizi della cosa locata

Se al momento della consegna la cosa locata é affetta da vizi che ne diminuiscono in modo
apprezzabile I'idoneita all'uso pattuito, il conduttore pud domandare la risoluzione del contratto o
una riduzione del corrispettivo, salvo che si tratti di vizi da lui conosciuti o facilmente
riconoscibili.

Il locatore é tenuto a risarcire al conduttore i danni derivati da vizi della cosa, se non prova di
avere senza colpa ignorato i vizi stessi al momento della consegna.

- Articolo 6 L. 20 AD: Se la proprieta e gli annessi non si trovano in condizioni tali da

permetterne I'utilizzo o ne permette l'utilizzo solo in parte, il conduttore puo richiedere

alla commissione di rescindere dal contratto o una diminuzione della pigione.

Art. 1579 Limitazioni convenzionali della responsabilita
Il patto con cui si esclude o si limita la responsabilita del locatore per i vizi della cosa non ha
effetto (1229, 1421 e seguenti), se il locatore li ha in mala fede taciuti al conduttore oppure se i

vizi sono tali da rendere impossibile il godimento della cosa.
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- Articolo 775 CCF EAU: Qualsiasi accordo stabilisca di esimere dalla responsabilita il

locatore per qualsiasi interferenza o danno & da considerarsi invalido se lo stesso ha

fraudolentemente nascosto la causa di tale responsabilita.

Art. 1580 Cose pericolose per la salute

Se i vizi della cosa o di parte notevole di essa espongono a serio pericolo la salute del conduttore
o dei suoi familiari o dipendenti, il conduttore puo ottenere la risoluzione del contratto, anche se i
vizi gli erano noti, nonostante qualunque rinunzia (1229).

Art. 1581 Vizi sopravvenuti

Le disposizioni degli articoli precedenti si osservano in quanto applicabili, anche nel caso di vizi
della cosa sopravvenuti nel corso della locazione.

Art. 1582 Divieto d'innovazione

Il locatore non pud compiere sulla cosa innovazioni che diminuiscano il godimento da parte del
conduttore.

- Articolo 770, comma (1) CCF EAU: Non & permesso al locatore di esporre il conduttore a

gualunque cosa possa disturbare il godimento durante il periodo della locazione né di
effettuare qualsiasi tipo di alterazione della cosa locata che possa impedirne I'uso o
pregiudicare il beneficio derivante dal contratto e, nel caso in cui egli lo faccia né é il
responsabile.

- Articolo 7 L. 20 AD: A carico del locatore ¢ la cura dell'unita affittata per l'intera durata

della validita del contratto. Il proprietario ha il dovere di mantenere il bene locato in
modo tale che possa sempre restare usufruibile. Deve anche impegnarsi a compiere tutto
il necessario, ma non innovazioni del bene locato, a meno che non sia diversamente
concordato.
Art. 1583 Mancato godimento per riparazioni urgenti
Se nel corso della locazione la cosa abbisogna di riparazioni che non possono differirsi fino al
termine del contratto, il conduttore deve tollerarle anche quando importano privazione del
godimento di parte della cosa locata.

- Articolo 9 L. 20 AD : Nel caso di manutenzione necessaria e urgente che dovesse affettare

I'utilizzo dell'unita da parte del conduttore, quest'ultimo non pud ostacolare il lavoro del

locatore [...]

Art. 1584 Diritti del conduttore in caso di riparazioni
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Se I'esecuzione delle riparazioni si protrae per oltre un sesto della durata della locazione e, in ogni
caso, per oltre venti giorni, il conduttore ha diritto a una riduzione del corrispettivo, proporzionata
all'intera durata delle riparazioni stesse e all'entita del mancato godimento.

Indipendentemente dalla sua durata, se I'esecuzione delle riparazioni rende inabitabile quella parte
della cosa che e necessaria per l'alloggio del conduttore e della sua famiglia, il conduttore pud
ottenere, secondo le circostanze, lo scioglimento del contratto.

- Articolo 9 L. 20 AD : Nel caso di manutenzione necessaria e urgente che dovesse

affettare l'utilizzo dell'unita da parte del conduttore, quest'ultimo non puo6 ostacolare il
lavoro del locatore ma puo richiedere: una diminuzione della pigione in base al grado di
affettazione dell'utilizzo, la cessazione del contratto, il pagamento del solo periodo di
effettivo utilizzo o di estendere il contratto per un periodo pari al mancato utilizzo. Se
pero il conduttore continuera ad occupare il bene locato per un periodo inferiore di un
mese dalla data di cessato utilizzo prima di ricorrere alla Commissione, il suo diritto di
rescindere dal contratto, ridurre o non pagare la pigione o di allungare il periodo di

contratto decadra a meno che non ci fosse una giustificazione valida.

Art. 1585 Garanzia per molestie

Il locatore € tenuto a garantire il conduttore dalle molestie che diminuiscono l'uso o il godimento
della cosa, arrecate da terzi che pretendono di avere diritti sulla cosa medesima.

Non é tenuto a garantirlo dalle molestie di terzi che non pretendono di avere diritti, salva al
conduttore la facolta di agire contro di essi in nome proprio (1168).

Art. 1586 Pretese da parte di terzi

Se i terzi che arrecano le molestie pretendono di avere diritti sulla cosa locata, il conduttore ¢
tenuto a darne pronto avviso al locatore, sotto pena del risarcimento dei danni.

Se i terzi agiscono in via giudiziale, il locatore é tenuto ad assumere la lite, qualora sia chiamato
nel processo. Il conduttore deve esserne estromesso con la semplice indicazione del locatore, se
non ha interesse a rimanervi (Cod. Proc. Civ. 108).

Art. 1587 Obbligazioni principali del conduttore

Il conduttore deve:

1) prendere in consegna la cosa e osservare la diligenza del buon padre di famiglia (1176) nel
servirsene per l'uso determinato nel contratto o per l'uso che puo altrimenti presumersi dalle
circostanze;

2) dare il corrispettivo nei termini convenuti (1282).
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- Articolo 776, Comma (1) CCF EAU: Il bene locato deve essere considerato come una

presa di responsabilita del conduttore che & il responsabile di qualsiasi diminuzione,
danno o perdita derivante da una sua inadempienza o da atto illecito. Egli deve
comportarsi da buon padre di famiglia per preservare il bene locato.

Art. 1588 Perdita e deterioramento della cosa locata

Il conduttore risponde della perdita e del deterioramento della cosa che avvengono nel corso della
locazione, anche se derivanti da incendio, qualora non provi che siano accaduti per causa a lui
non imputabile (1218 e seguenti,1256 e seguenti).

E' pure responsabile della perdita e del deterioramento cagionati da persone che egli ha ammesse,
anche temporaneamente, all'uso o al godimento della cosa.

Art. 1589 Incendio di cosa assicurata

Se la cosa distrutta o deteriorata per incendio era stata assicurata dal locatore o per conto di questo
(1891), la responsabilita del conduttore verso il locatore € limitata alla differenza tra I'indennizzo
corrisposto dall'assicuratore e il danno effettivo.

Quando si tratta di cosa mobile stimata e I'assicurazione € stata fatta per valore uguale alla stima,
cessa ogni responsabilita del conduttore in confronto del locatore, se questi e indennizzato
dall'assicuratore. Sono salve in ogni caso le norme concernenti il diritto di surrogazione
dell'assicuratore (1916).

Art. 1590 Restituzione della cosa locata

Il conduttore deve restituire (1177) la cosa al locatore nello stato medesimo in cui I'ha ricevuta, in
conformita della descrizione che ne sia stata fatta dalle parti, salvo il deterioramento o il consumo
risultante dall'uso della cosa in conformita del contratto.

In mancanza di descrizione, si presume che il conduttore abbia ricevuto la cosa in buono stato di
manutenzione.

Il conduttore non risponde del perimento o del deterioramento dovuti a vetusta.

Le cose mobili (812) si devono restituire nel luogo dove sono state consegnate.

- Articolo 784 comma (1) CCF EAU: Il conduttore deve restituire il bene locato al locatore

allo scadere del periodo di locazione nelle stesse condizioni in cui gli é stato affidato, ad

eccezione di quelle perdite o danni che la proprieta ha sofferto non per sua colpa.
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Art. 1591 Danni per ritardata restituzione
Il conduttore in mora (1219 e seguenti) a restituire la cosa e tenuto a dare al locatore il
corrispettivo convenuto fino alla riconsegna, salvo I'obbligo di risarcire il maggior danno (1223;
Cod. Proc. Civ. 657 e seguenti).

- Articolo 22 L. 20 AD: Una volta che il contratto scade, il conduttore deve riconsegnare

l'unita. Nel caso in cui questo non succeda come é stato stabilito, egli € obbligato ad
adempiere ai suoi doveri [secondo quanto dichiarato nell'articolo (15) di questa legge] e a
pagare l'ammontare dovuto dalla data di scadenza del contratto fino alla data della

riconsegna al proprietario.

Art. 1592 Miglioramenti

Salvo disposizioni particolari della legge o degli usi, il conduttore non ha diritto a indennita per i
miglioramenti apportati alla cosa locata.

Se pero vi e stato il consenso del locatore, questi € tenuto a pagare un'indennita corrispondente
alla minor somma tra I'importo della spesa e il valore del risultato utile al tempo della riconsegna.

Anche nel caso in cui il conduttore non ha diritto a indennita, il valore dei miglioramenti puo
compensare i deterioramenti che si sono verificati senza colpa grave del conduttore.

- Articolo 13, L. 20 AD: (1) Il conduttore non pud compiere modifiche nell'unita locata se

non con l'accordo scritto del locatore a patto che queste modifiche non danneggino
l'unita. (2) Se le modifiche oltrepassano i limiti previsti dalla clausola precedente, il
locatore ha il diritto di obbligare il conduttore a ripristinare le condizioni precedenti o a
pagare un indennizzo. (3) Se il conduttore installa delle piante o introduce dei
miglioramenti, egli deve lasciarli allo scadere del contratto a meno che non sia

diversamente stabilito.

Art. 1593 Addizioni

Il conduttore che ha eseguito addizioni sulla cosa locata ha diritto di toglierle alla fine della
locazione qualora cid possa avvenire senza nocumento della cosa, salvo che il proprietario
preferisca ritenere le addizioni stesse.

In tal caso questi deve pagare al conduttore un'indennita pari alla minor somma tra I'importo della
spesa e il valore delle addizioni al tempo della riconsegna.

Se le addizioni non sono separabili senza nocumento della cosa e ne costituiscono un

miglioramento, si osservano le norme dell'articolo precedente.
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- Articolo 785 CCF EAU: Se il conduttore ha realizzato un nuovo edificio o piantato delle

piante nella cosa locata, anche con il consenso del locatore, il locatore puo, allo scadere
del contratto: (a) richiedergli di demolire I'edificio e/o rimuovere le piante; (b) rilevarne
la proprieta per il valore che essi avrebbero se rimossi, nel caso in cui la distruzione o la
rimozione dovessero causare danni alla proprieta. Se la distruzione o la rimozione non
causassero danni alla proprieta il locatore non puo richiedere che essi rimangano dove

sono senza il consenso del conduttore.

Art. 1594 Sublocazione o cessione della locazione

Il conduttore, salvo patto contrario, ha facolta di sublocare la cosa locatagli, ma non puo cedere il
contratto senza il consenso del locatore (1406).

Trattandosi di cosa mobile, la sublocazione deve essere autorizzata dal locatore o consentita dagli

usi.

- Articoli 786 e 787 CCF EAU: Il conduttore puo prestare il bene affittato o pud permettere
a un'altra persona di usarlo e godere di tutto o di una parte di esso senza pigione a
condizione che questo utilizzo non differisca da quello normale. Non é consentito al
conduttore di affittare il bene locato, sia totalmente che parzialmente, ad un‘altra persona

se non con il consenso o I'approvazione del locatore.

Art. 1595 Rapporti tra il locatore e il subconduttore
Il locatore, senza pregiudizio dei suoi diritti verso il conduttore, ha azione diretta contro il
subconduttore per esigere il prezzo della sublocazione, di cui questi sia ancora debitore al
momento della domanda giudiziale, e per costringerlo ad adempiere tutte le altre obbligazioni
derivanti dal contratto di sublocazione.
Il subconduttore non pud opporgli pagamenti anticipati, salvo che siano stati fatti secondo gli usi
locali (2764).
Senza pregiudizio delle ragioni del subconduttore verso il sublocatore, la nullita (1418) o la
risoluzione del contratto di locazione ha effetto anche nei confronti del subconduttore, e la
sentenza pronunciata tra locatore e conduttore ha effetto anche contro di lui (2909).

- Articoli 789 e 790 CCF EAU: Se il conduttore subaffitta il bene affittato con il consenso

del locatore, il nuovo conduttore prende il posto del primo conduttore per quanto riguarda

tutti i diritti e doveri derivanti dal primo contratto.
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Se il contratto di locazione stipulato con il primo conduttore viene cancellato oppure
scade, il locatore ha il diritto di terminare il contratto fatto con il secondo conduttore e di
recuperare il bene locato.

Articolo 17 L. 20 AD: (1) Il conduttore non ha il diritto di sub-affittare, ne totalmente ne

parzialmente, senza un precedente permesso scritto da parte del locatore. (2) Un esplicito
o implicito permesso post-disposizione € considerato come un precedente permesso
scritto. (3) Il locatore pu0, nei contratti di locazione, autorizzare il conduttore a sub-
affittare il bene locato in parte o totalmente. Ma in caso di sub-locazione, i termini del
contratto tra il conduttore e il sub-conduttore possono differire da quelli del contratto
originale stabilito che essi non siano fatti in contravvenzione con quelli originali o con il
comma (2) dell'articolo (16) di questa legge e stabilito che il periodo di sub-locazione non
superi il periodo del contratto originale. (4) Nel caso in cui il conduttore affitti il bene
locato ad una terza parte il sub-locazione governera le relazioni tra il conduttore e il sub-
conduttore, sebbene tale sub-locazione non pregiudichi i diritti e i doveri del conduttore

nei confronti del locatore, a meno che non sia diversamente stabilito da entrambi.

Art. 1596 Fine della locazione per lo spirare del termine

La locazione per un tempo determinato dalle parti cessa con lo spirare del termine, senza che sia

necessaria la disdetta.

La locazione senza determinazione di tempo non cessa, se prima della scadenza stabilita a norma

dell'art. 1574 una delle parti non comunica all'altra disdetta nel termine (fissato dalle norme

corporative 0, in mancanza, in quello) determinato dalle parti o dagli usi (954).

Articolo 791, Comma (1) CCF EAU: Il contratto di locazione si conclude nelle due

circostanze seguenti: (a) Allo scadere del periodo stabilito nel contratto a meno che non
sia una stipulazione che preveda il rinnovo automatico; (b) Allo scadere del diritto di
usufrutto se la locazione € garantita da una persona che ha tale diritto, o la persona che

possiede il diritto reversibile;

Articolo 20, L. 20 AD: Il contratto di locazione & valido fino alla scadenza specificata in
ess0. Puo essere rinnovato per la stessa/le stesse durata/e a meno che una delle due parti
dichiari per iscritto la sua intenzione di rescindere o di modificare i termini

precedentemente alla data di scadenza, in accordo con le seguenti condizioni [...]
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Art. 1597 Rinnovazione tacita del contratto

La locazione si ha per rinnovata se, scaduto il termine di essa, il conduttore rimane ed & lasciato
nella detenzione della cosa locata o se, trattandosi di locazione a tempo indeterminato, non e stata
comunicata la disdetta a norma dell'articolo precedente.

La nuova locazione € regolata dalle stesse condizioni della precedente, ma la sua durata & quella
stabilita per le locazioni a tempo indeterminato (1574).

Se é stata data licenza, il conduttore non pud opporre la tacita rinnovazione, salvo che consti la
volonta del locatore di rinnovare il contratto.

- Articolo 757 CCF EAU: Nel caso in cui il contratto di locazione scadesse e il conduttore

continuasse a godere della cosa locata e il locatore ne fosse a conoscenza e non
opponesse nessuna obiezione, il contratto di locazione sarebbe considerato rinnovato alle
stesse condizioni per un periodo uguale a quello precedente.

- Articolo 791, Comma (2) CCF EAU: Se il contratto di locazione scade e il conduttore

continua a godere della proprieta locata con espresso o implicito consenso del locatore, il

contratto viene considerato rinnovato alle condizioni originarie.

Art. 1598 Garanzie della locazione

Le garanzie prestate da terzi non si estendono alle obbligazioni derivanti da proroghe della durata
del contratto.

Art. 1599 Trasferimento a titolo particolare della cosa locata

Il contratto di locazione e opponibile al terzo acquirente, se ha data certa (2704) anteriore
all'alienazione della cosa (999).

La disposizione del comma precedente non si applica alla locazione di beni mobili non iscritti in
pubblici registri, se I'acquirente ne ha conseguito il possesso in buona fede (1147, 1153).

Le locazioni di beni immobili non trascritte non sono opponibili al terzo acquirente, se non nei
limiti di un novennio dall'inizio della locazione (2643 n. 8, 2644).

L'acquirente € in ogni caso tenuto a rispettare la locazione, se ne ha assunto I'obbligo verso
l'alienante (2923).

Art. 1600 Detenzione anteriore al trasferimento

Se la locazione non ha data certa, ma la detenzione del conduttore & anteriore al trasferimento,
l'acquirente non € tenuto a rispettare la locazione che per una durata corrispondente a quella
stabilita per le locazioni a tempo indeterminato.

Art. 1601 Risarcimento del danno al conduttore licenziato
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Se il conduttore ¢ stato licenziato dall'acquirente perché il contratto di locazione non aveva data
certa (2704) anteriore al trasferimento, il locatore é tenuto a risarcirgli il danno (1223 e seguenti).
Art. 1602 Effetti dell'opponibilita della locazione al terzo acquirente

Il terzo acquirente tenuto a rispettare la locazione subentra, dal giorno del suo acquisto, nei diritti
e nelle obbligazioni derivanti dal contratto di locazione.

Art. 1603 Clausola di scioglimento del contratto in caso di alienazione

Se si & convenuto che il contratto possa sciogliersi in caso di alienazione della cosa locata,
I'acquirente che vuole valersi di tale facolta deve dare licenza al conduttore rispettando il termine
di preavviso stabilito dal secondo comma dell'art. 1596. In tal caso al conduttore licenziato non
spetta il risarcimento dei danni, salvo patto contrario (2923).

Art. 1604 Vendita della cosa locata con patto di riscatto

Il compratore con patto di riscatto non puo esercitare la facolta di licenziare il conduttore fino a
che il suo acquisto non sia divenuto irrevocabile con la scadenza del termine fissato per il riscatto
(1500 e seguenti).

Art. 1605 Liberazione o cessione del corrispettivo della locazione

La liberazione o la cessione del corrispettivo della locazione non ancora scaduto non pud opporsi
al terzo acquirente della cosa locata, se non risulta da atto scritto avente data certa (2704)
anteriore al trasferimento. Si puo in ogni caso opporre il pagamento anticipato eseguito in
conformita degli usi locali.

Se la liberazione o la cessione é stata fatta per un periodo eccedente i tre anni e non e stata
trascritta (2643 n. 9, 2644), pud essere opposta solo entro i limiti di un triennio; se il triennio & gia
trascorso, puod essere opposta solo nei limiti dell'anno in corso nel giorno del trasferimento (2812,
2918, 2924).

Art. 1606 Estinzione del diritto del locatore

Nei casi in cui il diritto del locatore sulla cosa locata si estingue con effetto retroattivo, le
locazioni da lui concluse aventi data certa (2704) sono mantenute, purché siano state fatte senza
frode e non eccedano il triennio.

Sono salve le diverse disposizioni di legge.

SEZIONE Il - Della locazione di fondi urbani (I)

Art. 1607 Durata massima della locazione di case

La locazione di una casa per abitazione pud essere convenuta per tutta la durata della vita
dell'inquilino e per due anni successivi alla sua morte.

(Vedere anche Legge 27 luglio 1978, n. 392, Leggi Speciali)

96



Art. 1608 Garanzie per il pagamento della pigione

Nelle locazioni di case non mobiliate I'inquilino puod essere licenziato se non fornisce la casa di
mobili sufficienti (2764) o non presta altre garanzie (1179) idonee ad assicurare il pagamento
della pigione.

Art. 1609 Piccole riparazioni a carico dell'inquilino

Le riparazioni di piccola manutenzione, che a norma dell'art. 1576 devono essere eseguite
dall'inquilino a sue spese, sono quelle dipendenti da deterioramenti prodotti dall'uso, e non quelle
dipendenti da vetusta o da caso fortuito (2764).

Le suddette riparazioni, in mancanza di patto, sono determinate dagli usi locali.

- Articolo 779, Comma (1) CCF EAU: Il conduttore deve effettuare le riparazioni
concordate che é obbligato a compiere per consuetudine. Egli deve, durante il periodo di
locazione, pulire la proprieta locata e rimuovere da essa qualsiasi accumulo di sporco o
spazzatura e qualsiasi altra cosa di cui egli si debba occupare secondo la consuetudine.

Art. 1610 Spurgo dei pozzi e di latrine

Lo spurgo dei pozzi e delle latrine € a carico del locatore.

Art. 1611 Incendio di casa abitata da piu inquilini

Se si tratta di casa occupata da piu inquilini, tutti sono responsabili verso il locatore del danno
prodotto dall'incendio (1588), proporzionalmente al valore della parte occupata. Se nella casa
abita anche il locatore, si detrae dalla somma dovuta una quota corrispondente alla parte da lui
occupata (1589).

La disposizione del comma precedente non si applica se si prova che l'incendio € cominciato
dall'abitazione di uno degli inquilini, ovvero se alcuno di questi prova che I'incendio non é potuto
cominciare nella sua abitazione.

Art. 1612 Recesso convenzionale del locatore

Il locatore che si é riservata la facolta di recedere dal contratto per abitare egli stesso nella casa
locata deve dare licenza motivata nel termine stabilito dagli usi locali (Cod. Proc. Civ. 657).
(tacitamente abrogato dalla Legge 27 luglio 1978, n. 392, Leggi Speciali)

Art. 1613 Facolta di recesso degli impiegati pubblici

Gli impiegati delle pubbliche amministrazioni possono, nonostante patto contrario, recedere dal
contratto nel caso di trasferimento, purché questo non sia stato disposto su loro domanda.

Tale facolta si esercita mediante disdetta motivata, e il recesso ha effetto dal secondo mese
successivo a quello in corso alla data della disdetta.

Art. 1614 Morte dell'inquilino
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Nel caso di morte dell'inquilino, se la locazione deve ancora durare per pit di un anno ed ¢ stata
vietata la sublocazione, gli eredi possono recedere dal contratto entro tre mesi dalla morte.
Il recesso si deve esercitare mediante disdetta comunicata con preavviso non inferiore a tre mesi.

- Articolo 793 CCF EAU: (1) Il contratto di locazione non termina alla morte di una delle

due parti. (2) Comungue, & possibile per gli eredi del conduttore di richiedere la
cessazione del contratto di locazione nel caso stabiliscano che il peso della locazione, in
virtu della morte del loro testatore, si diventato piu opprimente di quanto le loro risorse
non possano sopportare 0 se esso eccede i loro bisogni. (3) Se la locazione é stata
stipulata unicamente in ragione della presa di possesso da parte del conduttore o per altri
interessi appartenenti a tale persona, ed egli muore, & consentito ai suoi eredi o allo stesso
locatore di richiedere la cessazione del contratto.

- Articolo 21, Comma (1) L. 20 AD: In caso di morte di una delle due parti il contratto resta

valido fino alla data di scadenza. Comunque gli eredi del conduttore possono richiedere

la risoluzione del contratto in questione.

La normativa italiana ad un primo sguardo risulta essere piu vasta e meglio definita e determinata di
quella emiratina con articoli che comprendono una gamma di casi piu ampia.

Ci sono pero alcuni articoli comuni, simili tra loro, che sono quelli che riguardano il macro-ambito delle
locazioni e le caratteristiche piu importanti dei contratti ad esso riferito: si hanno delle norme affine
quali ad esempio la necessita della specificazione della proprieta, durata e importo della locazione, le
norme riguardanti la sublocazione, la scadenza del contratto, ecc.

Notiamo anche che queste aderenze con la normativa degli EAU € coerente e in linea anche con i

precetti sharaitici di cui abbiamo parlato ai capitoli 1 e 2
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Per completezza di paragone riporto di seguito un esempio di contratto di locazione ad uso residenziale
valido in Italia:

CONTRATTO DI LOCAZIONE DI IMMOBILE URBANO AD USO DI ABITAZIONE

L'anno 20...., il giorno .... del mese di ..., in ...., tra i Signori:
........ ,hatoa ..., il ...., residente in ...., via ...., n. ...., codice fiscale ....
-Locatore-
E
........ ,hatoa ..., il ...., residente in ...., via ...., n. ...., codice fiscale ....
-Conduttore-
SI CONVIENE E STIPULA QUANTO SEGUE:
1) OGGETTO.
Il Sig. .... concede in locazione ad uso di abitazione al Sig. ...., 'appartamento sito in ...., via ...., n.

...., composto da ...., contraddistinto in catasto al n. ...., foglio ...., confinante: ....;

2) CANONE DI LOCAZIONE.

Il canone di locazione viene stabilito in Euro .... annue che il Sig. .... si obbliga a corrispondere
nel domicilio del locatore in .... rate anticipate dell'importo di Euro .... ciascuna entro il .... di
ogni mese;

3) AGGIORNAMENTO.

Il canone di locazione sara aggiornato ogni anno secondo la variazione dell'indice ISTAT dei
prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati verificatasi nell'anno precedente;

4) DESTINAZIONE D’USO.

L’immobile viene locato ad uso di abitazione. E’ fatto espresso divieto al conduttore di
modificare la destinazione d’uso dell’immobile locato.

5) ONERI ACCESSORI.

Il conduttore si obbliga a sopportare le spese relative al servizio di pulizia, alla fornitura
dell'energia elettrica, dell'acqua e del riscaldamento, al funzionamento e all'ordinaria
manutenzione dell'ascensore e alla fornitura di eventuali altri servizi comuni, nonché il 90% delle
spese del servizio di portineria;

6) DURATA.
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La locazione avra la durata di anni quattro dal .... al .... e alla prima scadenza si rinnovera
tacitamente, alle medesime condizioni, per un periodo di quattro anni, fatti salvi i casi in cui il
locatore intenda adibire

I'immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere di cui all'art. 3, comma 1°, Legge 9 dicembre
1998, n. 431, ovvero vendere I'immobile alle condizioni e con le modalita di cui al medesimo art.
3. Alla seconda scadenza del contratto ciascuna delle parti potra attivare la procedura per il
rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia del predetto rinnovo del contratto, comunicando la
propria intenzione a mezzo raccomandata A.R. da inviare all'altra parte almeno sei mesi prima
della scadenza. La parte interpellata deve rispondere a mezzo raccomandata A.R. entro sessanta
giorni dalla data di ricezione della raccomandata, con l'intesa che in mancanza di risposta o di
accordo il contratto si intendera scaduto alla predetta data di cessazione della locazione. In
mancanza della comunicazione intesa ad attivare, alla seconda scadenza, la procedura per il
rinnovo del contratto a nuove condizioni o la rinuncia allo stesso, il contratto si intende rinnovato
tacitamente alle medesime condizioni per altri quattro anni;

7) RECESSO ANTICIPATO.

Il conduttore ha facolta di recedere dal contratto in qualsiasi momento dandone comunicazione a
mezzo raccomandata A.R. con preavviso di mesi sei, ai sensi dell'art. 4, 1° comma, Legge 27
luglio 1978, n. 392.

[Oppure: 7) RECESSO ANTICIPATO. Il conduttore ha facolta di recedere dal contratto solo
per gravi motivi

dandone comunicazione a mezzo raccomandata A.R. con preavviso di mesi sei, ai sensi dell'art. 4,
11° comma, Legge 27 luglio 1978, n. 392.]

8) INADEMPIMENTO DEL CONDUTTORE.

In caso di mancato pagamento del canone di locazione da parte del conduttore, decorsi venti
giorni dalla scadenza prevista o degli oneri accessori, quando I’importo non pagato superi quello
di due mensilita del

canone, il contratto si intendera risolto di diritto.

9) DIVIETO DI SUBLOCAZIONE.

E’ fatto espresso divieto al locatore di sublocare e comodare, in tutto o in parte, la cosa locata o di
cedere ad altri il suo contratto;

10) STATO LOCATIVO.
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Il conduttore dichiara di aver visitato i locali e di averli trovati, come realmente sono, in buono
stato locativo, esenti da vizi che ne diminuiscano l'idoneita all'uso convenuto, compresi tutti gli
impianti;

11) INNOVAZIONI.

Il conduttore si obbliga a non apportare alcuna modifica, innovazione o trasformazione ai locali,
alle pareti, ai soffitti, ai pavimenti, ai serramenti, nonché agli impianti tutti, senza il preventivo
consenso del locatore;

12) ELEZIONE DI DOMICILIO.

A tutti gli effetti del presente contratto, compresa la notifica degli atti esecutivi e ai fini della
competenza giudiziaria, il conduttore dichiara di essere domiciliato nei locali a lui affidati, anche
per il caso che egli, in seguito, pit non vi abiti;

13) RICONSEGNA DEI LOCALLI.

Alla scadenza del contratto i locali dovranno essere lasciati liberi a disposizione della proprieta in
perfetto stato, tinteggiati a nuovo, sia le pareti sia i serramenti; vetri intatti, pavimenti lamati,
servizi e relative apparecchiature sanitarie e scaldabagno dovranno essere consegnati in perfetto
stato di conservazione e di funzionamento; le piastrellature in perfetto ordine;

14) CAUZIONE.

Il conduttore s'impegna a versare entro il .... la somma di Euro .... pari a tre mensilita di canone a
garanzia dell'adempimento degli obblighi contrattuali. Su tale deposito il locatore corrispondera,
alla fine di ogni anno, al conduttore un interesse pari a quello legale;

15) DIRITTO DI PRELAZIONE.

Il locatore non concede al conduttore il diritto di prelazione in caso di vendita dell’immobile
locato.

[Oppure: 15) DIRITTO DI PRELAZIONE. Il locatore concede al conduttore il diritto di
prelazione in caso di vendita dell’immobile locato da esercitarsi secondo gli artt. 38 e 39 della
legge 27 luglio 1978, n.392.]

16) REGISTRAZIONE E BOLLLI.

Tutte le spese del presente contratto e delle sue eventuali rinnovazioni, nonché quelle di bollo, di
amministrazione, esazione, quietanza ecc. sono a carico del conduttore. Le spese di registrazione
del presente contratto vengono poste a carico dei contraenti in parti uguali;

17) TRATTAMENTO DEI DATI.

101



Il locatore ed il conduttore si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati
personali in relazione ad adempimenti connessi col rapporto di locazione (legge 31 dicembre
1996, n. 675).

18) RINVIO A DISPOSIZIONI DI LEGGE.

Per quanto non espressamente previsto nel presente contratto si fa riferimento alle norme del
codice civile e delle altre leggi in vigore.

Luogo e Data

Il Locatore Il Conduttore

Ai sensi degli artt. 1341 e 1342 C.C. il conduttore dichiara di aver letto tutti gli articoli e di
approvarli specificatamente in particolare: artt. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18.

Luogo e Data

Il Locatore Il Conduttore

Si puo notare che le condizioni di questo contratto sono simili a quelle viste al capitolo precedente nel

fac-simile emiratino.
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5. CONCLUSIONE

Fin dall'inizio del mio percorso di studi la mia curiosita nei confronti del mondo arabo e della sua
cultura mi ha spinto anche ad approfondire I'ambito del diritto musulmano, cosa che mi ha stimolato a
ricercare e informarmi sempre piti su tale argomento. E da qui che nasce tale ricerca, I'analisi del settore
immobiliare visto come risorsa per un paese come gli Emirati Arabi Uniti. Non avrei potuto tradurre,
capire ed analizzare i codici e le norme che regolano l'istituto del contratto, e in particolar modo del
contratto di locazione in tale stato, senza prima aver capito come esso fosse visto all'interno del sistema
islamico.

Un aspetto che mi ha affascinato e stato, dopo aver studiato le caratteristiche del contratto islamico,
andare a vedere quali sono state le sue evoluzioni nel codice dello stato moderno degli EAU, uno stato
apparentemente liberale eppure ancora, in qualche modo, rispettoso delle norme sharaitiche derivanti da
Dio. Questa indagine mi ha permesso di capire da dove derivassero le prassi contrattuali che avevo visto
applicare sul campo durante il mio tirocinio ad Abu Dhabi e anche di conoscere i fondamenti "legali”,
ma anche culturali e religiosi, che stavano dietro a questo modo di contrattare.

Giunti a questo punto la mia curiosita non si € placata e ho voluto andare oltre il confronto "interno”
Sharia - legislazione nazionale e vedere anche quali fossero i punti di contatto con la legge italiana nella
specifica normativa riguardante la locazione. Questo ulteriore confronto mi € servito per scoprire come
in realta non esiste una grandissima differenza tra la nostra normativa e quella emiratina: infatti dal
confronto di alcuni articoli € emerso che esse si assomigliano molto, eccezion fatta per la maggior
precisione della prima in confronto alla seconda, e possiamo riscontrare, sia dal confronto tra leggi che
da quello tra fac-simile di contratto, che esiste un filo conduttore comune e dei principi fondamentali
condivisi (vedasi capitolo precedente).

Tutto questo pero non deve "confonderci™: ci troviamo in presenza di una cultura che comunque
presenta delle profonde differenze con quelle occidentali, differenze che devono essere rispettate e anche
conosciute per potersi muovere con tranquillita all'interno di essa. Si tratta di una diversita soprattutto
per quanto riguarda il modo di vedere e interpretare la realta: la legge che governa i popoli musulmani é

quella che proviene da Dio quindi tutto quello che lui dice non solo & vero ma anche insindacabile. Tale
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modo di pensare comporta una serie di conseguenze in tutti gli aspetti quotidiani e delle relazioni tra gli
uomini.

Bisogna ricordare che in un paese straniero, musulmano soprattutto, non é sufficiente analizzare il dato
normativo come nel caso dei diritti positivi secondo i quali la legge dice gia tutto quello che c'e da
sapere. |l dato di produzione normativa non é l'unico formante del sistema giuridico o dell'ordinamento:
ad esso vanno affiancati altri due formanti ossia la giurisprudenza, elemento che da una visione piu reale
di com'é un tale ordinamento attraverso il lavoro dei giudici che rendono viva la norma interpretandola
ed applicandola ad un fatto concreto e la dottrina che risulta dall'interpretazione delle norme da parte del
giurista in base alla sua formazione e aspetto psicologico.

Per non essere esclusi dal sistema economico e commerciale mondiale ed essere competitivi su larga
scala gli Emirati, ma anche gli altri paesi arabi, hanno in qualche caso trovato degli escamotage alle
proibizioni coraniche sacrificando un po' la loro ortodossia a favore dell'integrazione nei sistemi
mondiali. Anche il fatto di non avere norme specifiche ma abbastanza generali favorisce le
interpretazioni e quindi anche un, seppur limitato, margine di manovra.

Non si tratta dunque di una semplice copia di un sistema occidentale ma un adattamento al mondo in
cambiamento, alla modernita, senza per questo dimenticare o mettere all'angolo la legge di Dio. La
creazione di una commistione modernita-tradizione coranica e ben visibile negli Emirati, uno degli stati
piu ricchi del mondo arabo e che meglio si e integrato nei meccanismi internazionali. Pero si I'lslam
perde oggi la sua forza organizzativa pubblica a favore del nuovo stato nazione con la sua propria
organizzazione. La Sharia rimane oggi un "substrato”, vigente negli stati musulmani, del diritto positivo,
dei diritti musulmani. Essa non é codificata in quanto tale ma & un elemento che rimane sottostante al
diritto di produzione non divina, come una base da cui il diritto positivo affiora. E lo stato a decidere
quali elementi sharaitici mantenere e con quali modalita e interpretazioni. La Sharia pero ha anche il
ruolo di strumento di equilibrio tra tradizione e la tendenza che potremmo definire di "laicizzazione"
dello stato: viene inserita nelle costituzioni e nei codici civili come fonte dell'ordinamento perché é un
elemento della tradizione che funge da strumento di bilanciamento contrapposto al progresso e la
laicizzazione di uno stato che non ha nulla di laico di per sé alla base. Lo strumento della Sharia €
importante dunque per contrastare il rischio che la tradizione religiosa venga superata dall'attivita statale

laica.
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Esistono problemi di ordine operativo/applicativo, prassi che potrebbero coglierci di sorpresa qualora ci
apprestassimo a locare un'immobile negli Emirati. Tre punti in particolare & bene ricordare: prima di
tutto che i contratti di locazione hanno normalmente una durata annuale, rinnovabile automaticamente in
assenza di disdetta. 1l canone di locazione puo essere determinato liberamente e, in caso di rinnovo e
I’eventuale richiesta di aumento di tale canone, vigono una serie di regole che si basano su un “indice
medio” dei canoni di locazione. Inoltre, il pagamento della locazione avviene mediante uno o piu
assegni postdatati, consegnati all’inizio del periodo annuale di locazione. Va poi ricordato che ¢ di
norma vietato dare in sublocazione I’immobile locato senza il permesso del proprietario.

E bene ricordare anche quali sono i punti principali della normativa emiratina sull'argomento:

a) In primo luogo, il contratto di locazione deve avere la forma scritta a pena di nullita e deve
specificare 1 dettagli della proprieta, la durata e I’importo del canone.

b) Se poi il conduttore continua ad occupare I’immobile una volta scaduta la locazione senza obiezioni
da parte del locatore, il contratto si intendera tacitamente rinnovato alle stesse condizioni e per un
periodo uguale (per un anno se il periodo era inferiore).

c) Inoltre, un contratto di locazione non puo essere terminato unilateralmente (salvo casi specifici) e
qualsiasi contratto di sublocazione cessa alla data di scadenza del contratto principale.

d) Altro punto é che il canone puo essere aumentato e le condizioni contrattuali modificate ogni anno,
nel rispetto di quanto stabilito annualmente dal governo in tema di tetto massimo degli affitti.

e) | pagamenti del canone devono essere fatti in quattro rate annuali anticipate (se non diversamente
indicato nel contratto).

f) Al momento del rinnovo, le parti possono accordarsi su un nuovo importo del canone, ma nel caso in
cui non trovassero un accordo, sara il Rent Commitee a individuare 1’importo del canone tenendo
conto dei valori medi applicati nella stessa zona.

g) Inoltre, se una delle parti non intende rinnovare il contratto o intende modificarne le condizioni, deve
darne avviso all’altra almeno 90 giorni prima dalla scadenza.

h) Possono essere concessi in locazione anche locali non terminati ed il conduttore e responsabile della
conclusione dei lavori.

i) Il locatore pud non rinnovare il contratto alla scadenza solo in casi particolari, come ad esempio nel
caso in cui intenda adibire I’'immobile ad abitazione propria o di un parente, nel qual caso deve

comunqgue avvisare il conduttore almeno 90 giorni prima dalla scadenza. Se il proprietario ha ottenuto

105



il rilascio dell’immobile per adibirlo a scopi personali, non potra concederlo nuovamente in locazione
per un periodo di due anni nel caso di proprieta residenziali o tre anni se si tratta di proprieta
commerciali.

J) 1l trasferimento della proprieta del bene non determina I’interruzione del contratto di locazione che
prosegue con il nuovo proprietario per il rimanente periodo di validita del contratto.

k) Ogni comunicazione locatore-conduttore riguardante il rilascio dell’immobile deve essere fatta a

mezzo di un Notaio Pubblico o raccomandata a.r.

Vorrei ora fare una piccola parentesi sulle questioni di acquisto di immobili negli Emirati e quella delle
successioni, argomenti che meriterebbero un lavoro di analisi di per se stessi, ma che potrebbero farci
capire che la via migliore da seguire in questo paese € proprio quella della locazione. Infatti, & del 2006
la legge che consente anche agli stranieri (persone fisiche o giuridiche) di acquisire la piena proprieta (o
il diritto di locazione per 99 anni) di immobili che pero si trovano in determinate aree, le cosiddette
freehold property area. In tutte le altre aree invece sono solo i cittadini o le societa degli Emirati Arabi o
dei Paesi del Golfo che possono acquisire la piena proprieta dell’immobile.

Per quanto riguarda le questioni ereditarie, esse sono disciplinate da due leggi federali: la n. 5 del 1985
relativa alla legge sulle transazioni civili e n. 28 del 2005 relativa agli Affari. Queste, come tutte le altre
leggi federali, si applicano in tutti gli Emirati e si fondano sui principi della Sharia. In fatto di
successione viene fatta una differenza tra cittadini EAU mussulmani e non mussulmani e cittadini non
EAU determinando la legge da applicare nei diversi casi. Risulta ovvio che le questioni ereditarie
concernenti cittadini mussulmani saranno risolte alla luce della Sharia mentre per i cittadini stranieri
verra applicata la legge del defunto. In realta la questione € ben piu complicata perché non e chiaro se
questa regola si applichi anche nel caso in cui la successione riguardi immobili situati negli Emirati.
Infatti, il codice civile stabilisce che la legge del defunto si applica alle questioni ereditarie, ma anche
che i diritti relativi alla proprieta immobiliare sono regolati dalla legge del luogo ove si trova I’immobile
(lex situs).

Il problema della successione € evidente: nonostante uno straniero abbia fatto testamento per una
proprieta situata negli EAU, sara la corte a decidere caso per caso quale legge applicare. Applicare la
legge degli Emirati significa basarsi sulla Sharia cosa che comporta I'identificazione degli eredi legittimi

e le quote di eredita spettanti a ciascuno di essi. Infatti, secondo la Sharia, ad ogni erede spetta una quota
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diversa dell'eredita che viene determinata con criteri complessi che richiedono I’intervento di un esperto
della Sharia. Per esempio, se il defunto lascia una moglie, un figlio ed una figlia otterranno
rispettivamente 1/8 dell’eredita, 2/3 e 1/3. Inoltre tutti i figli illegittimi o adottati sono esclusi
dall’eredita e se un erede ¢ concepito ma non ancora nato al momento della morte, 1’eredita non pud
essere distribuita fino alla sua nascita. In base poi al Codice Civile degli Emirati, se il defunto non ha
eredi, I’immobile passera allo Stato. Solo in caso di donazione prima della morte il bene non rientrera
nell'asse ereditario posto che il beneficiario abbia il possesso del bene al momento della morte del

donante’.

Questo lavoro mira a far entrare nell'ottica che per quanto all'apparenza abbastanza occidentalizzati, gli
Emirati Arabi sono uno stato fortemente unito alle sue radici musulmane cosa che contamina e pervade
ogni aspetto della vita di tale paese. Capire e riconoscere questo permette di facilitare ogni tipo di
rapporto che uno straniero si trovi ad avere con gli EAU nel rispetto e nell'accettazione reciproci.

7 Vedasi anche le pubblicazioni dello Studio Legale Dubailegal, La locazione a Dubai: consigli utili per evitare spiacevoli sorprese; La
normativa sulle locazioni e Stranieri e proprieta immobiliare a Dubai, in http://www.dubailegal.it, 07/02/2013

107


http://www.dubailegal.it/locazione-dubai-consigliutili.html

BIBLIOGRAFIA

ABDELNOUR, Jabbour, Al-Mawrid: Dictionnaire Francais-Arabe Arabe-Francais, Dar El-1Im
Lilmalayin, Beirut, 2007.

AL-SANHURI, 'Abd Al-Razzaq Ahmad, Al-waht fii sharh al-ganun al-madani al-gadid (commento
medio al nuovo codice civile), I, Il Cairo, 1952.

AL-SANHURI, 'Abd Al-Razzaq Ahmad, Le droit musulman comme élément de refonte du code civil
égyptien, in Introduction a I'étude du droit comparé, Recueil Eduard Lambert, vol. I1, Parigi, 1938.
AMANAT, Abbas, Shari‘a: Islamic Law in the Contemporary Context, California, Stanford University
Press, 2007.

ANDERSON, James Norman D., The Sharia and civil law, the debt owed by the new civil codes of Egypt
and Syria to the Sharia, in Islamic Quarterly, Londra, 1954.

BALDISSERA, Eros, Dizionario italiano-arabo arabo-italiano, Zanichelli, Bologna, 2008.

BALZ, Kilian Rudolf, Sharia Risk?: How Islamic Finance has transformed Islamic Contract Law,
Islamic Legal Study Program, Harvard Law School, 2008.

BAUSANI, Alessandro, 1l Corano, Radici BUR, BUR Biblioteca Universitaria Rizzoli, Novembre 2006.
BAUSANI, Alessandro, L'Islam, Gli Elefanti. Saggi, Garzanti Libri, Aprile 1999.

BOUSQUET, Georges Henri, Du droit musulman et de son application effective dans le monde, Algeri,
1949.

CALLIANO, Oreste, Le code civil égyptien vehicule pour la diffusion des modeles européens en Afrique,
in Dynamigue et finalités des Droits africains, Parigi, 1980.

CASTRO, Francesco, 'Abd Al-Razzaq Ahmad Al-Sanhuri (1895-1971): primi appunti per una biografia,
In Studi in onore di Francesco Gabrieli nel suo ottantesimo compleanno, |, Roma, 1984.

CASTRO, Francesco, Il modello islamico, Torino, Giappichelli Editore, 2007.

CASTRO, Francesco, La codificazione del diritto privato negli stati arabi contemporanei, Estratto dalla
Rivista di Diritto Civile, anno XXXI, n.4, parte prima, CEDAM, Padova, 1985.

CHEHATA, Chafik, Les survivances musulmanes dans la codification du droit civil égyptien, in Revue
internationale de Droit Comparé, XVII, Parigi, 1965.

COULSON, Noél J., A History of Islamic Law, Islamic Surveys, Edinmburgh University Press,
Edimburgo, 1964.

108



D'EMILIA, Antonio, Il diritto musulmano e il nuovo codice civile egiziano, Annuario di diritto comparato
e studi legislativi, Vol. XXXI, Roma, 1955.

DI MAJO, Adolfo, Codice Civile, I blu Giuffré, Giuffré Editore, Milano, 2011.

HUSSEIN, Hassan, Contracts in Islamic Law, Londra, I.B. Tauris, 2012.

MANCA, Agnese, Grammatica teorico-pratica di arabo letterario moderno, Ass. Naz. di amicizia e
cooperazione italo — araba, Roma, 2008.

OWSIA, Parviz, Formation of contract: a comparative study under English, French, Islamic and Iranian
law, Londra, Graham &Trotman, 1994,

RAMADAN, Hisham M., Understanding Islamic Law: from Classical to Contemporary, Maryland,
Rowman Altamira, 2006.

RAYNER, Susan E., The Theory of Contracts in Islamic Law: a comparative analysis with particular
reference to the modern legislation in Kuwait, Bahrain and the United Arab Emirates, "Arab and Islamic
Laws Series”, Londra, Graham & Trotman, 1991.

SACCO, Rodolfo, Antropologia giuridica. Contributo ad una macrostoria del diritto, Collana Collezione
di testi e di studi, Il Mulino, Bologna, 2007.

SANTILLANA, David, Istituzioni di diritto musulmano malichita con riguardo anche al sistema
sciafiita, vol. 1 e 2, Roma, Istituto Per I'Oriente, 1926.

SCHACHT, Joseph, Introduzione al diritto musulmano, Torino, Fondazione G. Agnelli, 1995.
SCHACHT, Joseph, Problems in modern islamic legislation, in Studia Islamica, Fascicolo XII, Parigi,
1960.

TEDESCHI, Giovanni, The movement for codification in the Muslim countries: its relationship with
western legal systems, 5" international congress of comparative law, Bruxelles, 1958.

TRAINI, Renato, Vocabolario Arabo-Italiano, Istituto Per L'Oriente, Roma, 2004.

109



SITOGRAFIA

o ABU GHUDDAH, Abdul Sattar, ljarah (Lease), in Al-Baraka Banking Group,
http://www.albaraka.com/media/pdf/Research-Studies/RS1J-200706201-EN.pdf, 23/02/2013.

e AL SHAIKH, Omar, Cancellation of contracts in the UAE and the impact of the economic downturn, in
Hadef&Partners, 06/07/2009, www.hadefpartners.com/News/pageid/120-137/default.aspx?mediaid=72,
25/11/2012.

e GUARISE, Andrea, L'immobiliare italiano visto da Dubai: se manca la visione sul futuro, in Linkiesta.it,

08/06/2012, http://m.linkiesta.it/blogs/abc-always-b-be-c-closing/l-immobiliare-italiano-visto-da-dubai-

se-manca-la-visione-sul-futuro, 02/01/2013.
o ICE/MAE, Rapporti Paese Congiunti: Emirati Arabi Uniti, 2° Semestre 2011,

http://www.rapportipaesecongiunti.it/rapporto-congiunto.php?idpaese=75, 10/10/2012.

o KAMALI, Mohammad Hashim, A Shari‘'ah Analysis of Issues in Islamic Leasing, in Journal of King
Abdulaziz University, Islamic Economics, 2007,
http://talsulimani.kau.edu.sa/Files/320/Researches/50944_21081.pdf, 20/02/2013.

o KHEDR, Ahmed Ali e AL-NUAIMI, Bassam, A Gude to United Arab Emirates Legal System, in
GlobaLex, 06/2010, http://www.nyulawglobal.org/globalex/united_arab_emirates.htm, 02/01/2013.

o KURAN, Timur, The Islamic Commercial Crisis: Institutional Roots of Economic Underdevelopment in
the Middle East, in Cambridge University Press, 06/2003, http://www.jstor.org/stable/3132442,
05/02/2013.

o NASSIF, Karim e KANAKRI, Celine, Damages and contracts in the UAE, in The in-house lawyer.co.uk,

12/03/2010, http://www.inhouselawyer.co.uk/index.php/united-arab-emirates/7893-damages-and-
contracts-in-the-uae, 24/11/2012.

¢ RODGERS, Alan, UAE Laws and Islamic Sharia: some practical issues, in Hadef&Partners, 08/06/2010,
http://www.hadefpartners.com/News/pageid/120-137/default.aspx?mediaid=136, 25/11/2012.

e Studio Legale Dubailegal, La locazione a Dubai: consigli utili per evitare spiacevoli sorprese, La

normativa sulle locazioni, Stranieri e proprieta immobiliare a Dubai, in Dubailegal.it, 07/02/2013,
http://www.dubailegal.it, 01/03/2013.
e TARBUCK, Andrew e LESTER Chris, Dubai's legal system creating a legal and regulatory framework

for a modern society, in Latham&Watkins LLP www.lw.com, 2009,
http://www.lw.com/upload/pubcontent/ pdf/pub2787 1.pdf, 12/12/2012.

110


http://www.albaraka.com/media/pdf/Research-Studies/RSIJ-200706201-EN.pdf
www.hadefpartners.com/News/pageid/120-137/default.aspx?mediaid=72
http://m.linkiesta.it/blogs/abc-always-b-be-c-closing/l-immobiliare-italiano-visto-da-dubai-se-manca-la-visione-sul-futuro
http://m.linkiesta.it/blogs/abc-always-b-be-c-closing/l-immobiliare-italiano-visto-da-dubai-se-manca-la-visione-sul-futuro
http://www.rapportipaesecongiunti.it/rapporto-congiunto.php?idpaese=75
http://talsulimani.kau.edu.sa/Files/320/Researches/50944_21081.pdf
http://www.nyulawglobal.org/globalex/united_arab_emirates.htm
http://www.jstor.org/stable/3132442
http://www.inhouselawyer.co.uk/index.php/united-arab-emirates/7893-damages-and-contracts-in-the-uae
http://www.inhouselawyer.co.uk/index.php/united-arab-emirates/7893-damages-and-contracts-in-the-uae
http://www.hadefpartners.com/News/pageid/120-137/default.aspx?mediaid=136
http://www.dubailegal.it/locazione-dubai-consigliutili.html
www.lw.com
http://www.lw.com/upload/pubcontent/_pdf/pub2787_1.pdf

o USMANI, Maulana Tagqi, "ljarah", in accountancy. com.pk, 20/01/2011,
http://www.accountancy.com.pk/docs/islam_ijarah.pdf, 22/02/2013.

o \WEBB, Michael, United Arab Emirates: Sharia as a source of UAE Law, in Mondag, 12/11/2010,
http://www.mondag.com/x/115222/international+trade+investment/Sharia+as+a+Source+of+ UAE+Law,
14/12/2012.

RIFERIMENTI IN ARABO

1997 ey sSI Al ¢ jlie Al 0 4y Jlucaal) Anl el 1 A el ALl COlrall (8 4o Al 3 el cdans dsena (s @
21985 4l 5 a8y (galadl () 538 csasiall Ay jad) <l ¥ A g dgnall Cllaall () 58 saniall Ay padl Y A2 dasSa o
31987 Al 1 ad ) g2V ¢ sEll Jasal)
¢ oAl ¢ slaill udaa J sl A A il glaall 405 @
« http://www.gcc-legal.org/mojportalpublic/DisplayArticle.aspx?country=2&L awArticlelD=88022
. 07/06/2012
& Onoalind) s o sall G oY) s (SLY) Jlag) (s 2006 43 20 o 518 S ¢ ala sl Celia s laidie e
. 07/06/2012 « http://www.abudhabichamber.ae ¢ s s 5 Ld|

111


http://www.accountancy.com.pk/docs/islam_ijarah.pdf
http://www.mondaq.com/x/115222/international+trade+investment/Sharia+as+a+Source+of+UAE+Law
http://www.gcc-legal.org/mojportalpublic/DisplayArticle.aspx?country=2&LawArticleID=88022
http://www.abudhabichamber.ae/

