
Legge 9-12-1998 n. 431 
Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo. 
Pubblicata nella Gazz. Uff. 15 dicembre 1998, n. 292, S.O. 

 

Articolo 2. Modalità di stipula e di rinnovo dei contratti di locazione. 

1. Le parti possono stipulare contratti di locazione di durata non inferiore a quattro anni, 
decorsi i quali i contratti sono rinnovati per un periodo di quattro anni, fatti salvi i casi in 
cui il locatore intenda adibire l'immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere di cui 
all'articolo 3, ovvero vendere l'immobile alle condizioni e con le modalità di cui al 
medesimo articolo 3. Alla seconda scadenza del contratto, ciascuna delle parti ha diritto di 
attivare la procedura per il rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al rinnovo del 
contratto, comunicando la propria intenzione con lettera raccomandata da inviare all'altra 
parte almeno sei mesi prima della scadenza. La parte interpellata deve rispondere a mezzo 
lettera raccomandata entro sessanta giorni dalla data di ricezione della raccomandata di 
cui al secondo periodo. In mancanza di risposta o di accordo il contratto si intenderà 
scaduto alla data di cessazione della locazione. In mancanza della comunicazione di cui al 
secondo periodo il contratto è rinnovato tacitamente alle medesime condizioni.  

2. Per i contratti stipulati o rinnovati ai sensi del comma 1, i contraenti possono avvalersi 
dell'assistenza delle organizzazioni della proprietà edilizia e dei conduttori.  

3. In alternativa a quanto previsto dal comma 1, le parti possono stipulare contratti di 
locazione, definendo il valore del canone, la durata del contratto, anche in relazione a 
quanto previsto dall'articolo 5, comma 1, nel rispetto comunque di quanto previsto dal 
comma 5 del presente articolo, ed altre condizioni contrattuali sulla base di quanto 
stabilito in appositi accordi definiti in sede locale fra le organizzazioni della proprietà 
edilizia e le organizzazioni dei conduttori maggiormente rappresentative. Al fine di 
promuovere i predetti accordi, i comuni, anche in forma associata, provvedono a 
convocare le predette organizzazioni entro sessanta giorni dalla emanazione del decreto di 
cui al comma 2 dell'articolo 4. I medesimi accordi sono depositati, a cura delle 
organizzazioni firmatarie, presso ogni comune dell'area territoriale interessata (5).  

4. Per favorire la realizzazione degli accordi di cui al comma 3, i comuni possono 
deliberare, nel rispetto dell'equilibrio di bilancio, aliquote dell'imposta comunale sugli 
immobili (ICI) più favorevoli per i proprietari che concedono in locazione a titolo di 
abitazione principale immobili alle condizioni definite dagli accordi stessi. I comuni che 
adottano tali delibere possono derogare al limite minimo stabilito, ai fini della 
determinazione delle aliquote, dalla normativa vigente al momento in cui le delibere stesse 
sono assunte. I comuni di cui all'articolo 1 del decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551, 
convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive 
modificazioni, per la stessa finalità di cui al primo periodo possono derogare al limite 
massimo stabilito dalla normativa vigente in misura non superiore al 2 per mille, 
limitatamente agli immobili non locati per i quali non risultino essere stati registrati 
contratti di locazione da almeno due anni (6).  

5. I contratti di locazione stipulati ai sensi del comma 3 non possono avere durata inferiore 
ai tre anni, ad eccezione di quelli di cui all'articolo 5. Alla prima scadenza del contratto, 
ove le parti non concordino sul rinnovo del medesimo, il contratto è prorogato di diritto 
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per due anni fatta salva la facoltà di disdetta da parte del locatore che intenda adibire 
l'immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere di cui all'articolo 3, ovvero vendere 
l'immobile alle condizioni e con le modalità di cui al medesimo articolo 3. Alla scadenza del 
periodo di proroga biennale ciascuna delle parti ha diritto di attivare la procedura per il 
rinnovo a nuove condizioni o per la rinuncia al rinnovo del contratto comunicando la 
propria intenzione con lettera raccomandata da inviare all'altra parte almeno sei mesi 
prima della scadenza. In mancanza della comunicazione il contratto è rinnovato 
tacitamente alle medesime condizioni.  

6. I contratti di locazione stipulati prima della data di entrata in vigore della presente legge 
che si rinnovino tacitamente sono disciplinati dal comma 1 del presente articolo.  

 
(5) Comma così modificato dall'art. 2, L. 8 gennaio 2002, n. 2 (Gazz. Uff. 14 gennaio 
2002, n. 11). Vedi, anche, il D.M. 14 luglio 2004 e il comma 228 dell’art. 2, L. 23 dicembre 
2009, n. 191. 

(6) Per l'interpretazione autentica del presente comma vedi il comma 288 dell'art. 2, L. 24 
dicembre 2007, n. 244. 
 
 

Capo IV - Misure di sostegno al mercato delle locazioni  

Articolo 8. Agevolazioni fiscali. 

1. Nei comuni di cui all'articolo 1 del decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551 , convertito, 
con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive modificazioni, il 
reddito imponibile derivante al proprietario dai contratti stipulati o rinnovati ai sensi del 
comma 3 dell'articolo 2 a seguito di accordo definito in sede locale e nel rispetto dei criteri 
indicati dal decreto di cui al comma 2 dell'articolo 4, ovvero nel rispetto delle condizioni 
fissate dal decreto di cui al comma 3 del medesimo articolo 4, determinato ai sensi 
dell'articolo 34 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del 
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, è 
ulteriormente ridotto del 30 per cento. Per i suddetti contratti il corrispettivo annuo ai fini 
della determinazione della base imponibile per l'applicazione dell'imposta proporzionale di 
registro è assunto nella misura minima del 70 per cento (22).  

2. Il locatore, per usufruire dei benefìci di cui al comma 1, deve indicare nella 
dichiarazione dei redditi gli estremi di registrazione del contratto di locazione nonché quelli 
della denuncia dell'immobile ai fini dell'applicazione dell'ICI.  

3. Le agevolazioni di cui al presente articolo non si applicano ai contratti di locazione volti 
a soddisfare esigenze abitative di natura transitoria, fatta eccezione per i contratti di cui al 
comma 2 dell'articolo 5 e per i contratti di cui al comma 3 dell'articolo 1.  

4. Il Comitato interministeriale per la programmazione economica (CIPE), su proposta del 
Ministro dei lavori pubblici, di intesa con i Ministri dell'interno e di grazia e giustizia, 
provvede, ogni ventiquattro mesi, all'aggiornamento dell'elenco dei comuni di cui al 
comma 1, anche articolando ed ampliando i criteri previsti dall'articolo 1 del decreto-legge 
29 ottobre 1986, n. 708, convertito, con modificazioni, dalla legge 23 dicembre 1986, n. 
899. La proposta del Ministro dei lavori pubblici è formulata avuto riguardo alle risultanze 
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dell'attività dell'Osservatorio della condizione abitativa di cui all'articolo 12. Qualora le 
determinazioni del CIPE comportino un aumento del numero dei beneficiari 
dell'agevolazione fiscale prevista dal comma 1, è corrispondentemente aumentata, con 
decreto del Ministro delle finanze, di concerto con il Ministro del tesoro, del bilancio e della 
programmazione economica, la percentuale di determinazione della base imponibile 
prevista dal medesimo comma. Tale aumento non si applica ai contratti stipulati prima 
della data di entrata in vigore del predetto decreto del Ministro delle finanze (23).  

5. ... (24).  

6. Per l'attuazione dei commi da 1 a 4 è autorizzata la spesa di lire 4 miliardi per l'anno 
1999, di lire 157,5 miliardi per l'anno 2000, di lire 247,5 miliardi per l'anno 2001, di lire 
337,5 miliardi per l'anno 2002, di lire 427,5 miliardi per l'anno 2003 e di lire 360 miliardi a 
decorrere dall'anno 2004.  

7. Per l'attuazione del comma 5 è autorizzata la spesa di lire 94 miliardi per l'anno 2000 e 
di lire 60 miliardi a decorrere dall'anno 2001.  

 
(22)  Vedi, anche, gli artt. 3 e 8, D.L. 13 settembre 2004, n. 240.  

(23)  All'aggiornamento dell'elenco dei comuni ad alta tensione abitativa si è provveduto 
con Del.CIPE 14 febbraio 2002, n. 4/2002 (Gazz. Uff. 26 agosto 2002, n. 199), modificata 
dalla Del.CIPE 29 settembre 2002, n. 84/2002 (Gazz. Uff. 29 novembre 2002, n. 280), e 
con Del.CIPE 13 novembre 2003, n. 87/03 (Gazz. Uff. 18 febbraio 2004, n. 40).  

(24)  Aggiunge due periodi al comma 1 dell'art. 23, D.P.R. 22 dicembre 1986, n. 917.  
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