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Con l’entrata in vigore della legge n.431/98 il legislatore ha introdotto un com-plesso

di nuove norme in materia di locazioni abitative, con conseguente abrogazione sia della disciplina

dei “patti in deroga”, sia di una consistente parte delle norme contenute nella “legge sull’equo-canone”. Il complesso di nuove norme prevede un ventaglio di opzioni contrattuali: 

a) i contratti c.d. “a canone libero”, 

nei quali proprietario ed inquilino possono liberamente concordare l’ammontare

del canone a fronte, tuttavia, di una durata minima della locazione obbligatoriamente stabilita dalla legge in quattro anni, con obbligo per il proprietario di rinnovare  il contratto per altri quattro, salvo casi particolari  quali, ad esempio, la necessità per il proprietario di ristrutturare o trasformare l’immobile

ovvero adibirlo ad uso proprio o di un familiare, oppure il caso in cui il proprietario non possieda altri immobili (salvo quello in cui abiti) e debba vendere l’immobile  locato; 

b) i contratti c.d. “ad autonomia limitata”,

ove il canone è vincolato, ma la durata minima obbligatoria è più breve (tre anni, con obbligo di

rinnovo per altri due, salvo casi particolari) e per i quali sono previste agevolazioni fiscali concernenti

le imposte erariali e quelle di registro;

c) i contratti di locazione di natura transitoria c.d. ordinari,

caratterizzati dall’obbligo di espressa indicazione a contratto del tipo di esigenza transitoria che mirano

a soddisfare, da una durata compresa fra uno e diciotto mesi e dalla libera determinazione del canone (salvo in determinate aree metropolitane, ove il canone deve essere contenuto entro fasce di oscillazione pre-determinate);

d) i contratti di locazione per studenti universitari 

(da stipularsi sulla base di contratti-tipo definiti da accordi locali) la cui durata deve essere compresa

fra i sei mesi e i tre anni ed il canone contenuto in una fascia di oscillazione predeterminata.

Nell’intento del legislatore poi la nuova normativa mira anche a combattere l’evasione fiscale,

sia attraverso l’obbligo della forma scritta per i contratti (a pena di nullità) ed il diritto dell’inquilino

ad ottenere la restituzione di quanto versato in più rispetto agli importi indicati in contratto, sia  attraverso la richiesta, quali condizioni per l’esecuzione dello sfratto, della registrazione del contratto e della dimostrazione dell’avvenuta denuncia dell’immobile ai fini Ici ed Irpef. Infine, va segnalata la

riorganizzazione della materia di esecuzione degli sfratti, che dovrebbe garantire ai proprietari la

riacquisizione in tempi più brevi della disponibilità degli immobili al termine della locazione.

In conclusione, questa nuova normativa dovrebbe consentire una crescita del mercato locativo

(attualmente stagnante) sia attraverso la liberalizzazione controllata degli affitti sia attraverso una politica di maggiori garanzie per i proprietari e di sostegno economico per gli inquilini a più basso reddito.
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