LA DISCIPLINA TRANSITORIA DELLE LOCAZIONI ABITATIVE NELLA LEGGE 431/98
Il quesito del lettore offre lo spunto per ricostruire il quadro normativo del regime transitorio dei contratti pendenti al 30/12/98, data di entrata in vigore della Legge 431/98. 
L’art. 2, comma 6, della Legge richiamata dispone che “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”. L’ultima disposizione richiamata stabilisce, a sua volta, che “le parti possono stipulare contratti di locazione di durata non inferiore ai 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”.
E’, dunque, giocoforza individuare l’esatta scadenza dei contratti di locazione già in essere prima del 30 dicembre 1998 e definire la nozione di “rinnovo tacito” del contratto, cui fa riferimento il richiamato art. 2, comma sesto della Legge richiamata. 
Ai fini della individuazione delle scadenze, occorre necessariamente fare riferimento alle varie tipologie dei contratti in essere alla data del 30 dicembre 1998: contratti ad equo canone (durata complessiva di 4 anni); contratti a patti in deroga (durata complessiva di 4 anni + 4); contratti transitori, di foresteria o per finalità turistiche (durata libera). 
Ai fini della definizione del “rinnovo tacito” -  di cui all’art. 2, comma 6, Legge 431/98 – vale la pena di ricordare che si ha rinnovo tacito del contratto non solo in caso di continuazione della locazione dopo l’esaurimento della durata del rapporto, ma anche in caso di mancato recesso dal contratto alla sua scadenza (art. 1596-1597 CC). 
Quanto ai contratti ad equo canone, che avevano durata complessiva di 4 anni: in assenza di disdetta intervenuta sei mesi prima della scadenza quadriennale, essi sono assoggettati al regime transitorio della nuova legge. Con la conseguenza che il rinnovo non è più solo di 4 anni, ma di 4 anni + 4, salvo il diritto di diniego di rinnovo per il locatore - al termine del primo quadriennio - per i motivi di giusta causa o giustificato motivo, di cui all’art. 3, Legge 431/98. 
In tema, la questione da risolvere è quella di valutare, come ha avuto modo di osservare il Tribunale di Milano, XIII sezione civile, 5 febbraio 2004, n. 1695, “se la norma transitoria abbia il significato di garantire al conduttore un periodo di permanenza nell’immobile comunque di almeno quattro anni oltre a quelli cui si aveva diritto al momento di entrata in vigore della nuova normativa, ovvero se già alla prima scadenza quadriennale il rapporto possa essere disdettato, senza che sussistano le ipotesi di diniego di rinnovo di cui all’art. 3”. 
Sulla questione, allo stato, si rinvengono soltanto alcune pronunce di merito. Si veda, nel senso favorevole alla tesi del conduttore (rinnovo di 4 + 4): Tribunale di Palermo, 12 luglio 2002; Tribunale di Bergamo 23 gennaio 2003; Tribunale di Torino, 27 ottobre 2004 e Tribunale di Bari 7 aprile 2005. In senso favorevole alla tesi del locatore  (rinnovo di soli 4 anni), si veda invece Tribunale di Genova, 30 aprile 2002 e Tribunale di Milano, 25 ottobre 2004, n. 12257.
Secondo la sentenza da ultimo richiamata, il rinnovo tacito di un contratto di locazione stipulato a norma della Legge 392/78, dopo la Legge 431/98, è limitato a soli 4 anni. Ed infatti – si legge nella sentenza - “l’art. 2, comma 6, Legge 431/98 nel disporre che i contratti di locazione che si rinnovano tacitamente, sono disciplinati dal comma 1 del presente articolo, richiama esclusivamente l’ultima parte dell’art. 2, comma 1, per il quale <<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 raccomanda da inviare almeno sei mesi prima della scadenza>>. Conseguentemente, quando il contratto di locazione si rinnova tacitamente dopo la data di entrata in vigore della Legge 431/98, alla successiva scadenza, le parti possono rinegoziare il canone manifestando espressamente una nuova volontà negoziale, ovvero chiedere la cessazione del contratto”. 
Quanto ai contratti cosiddetti in deroga, a norma dell’art. 11 Legge 359/92, la loro durata tendenziale è di otto anni (4 anni + 4 anni, salvo il diniego di rinnovo del contratto al termine del primo quadriennio, per i motivi di cui all’art. 29 Legge 392/78). Rispetto a quest’ultima tipologia di contratto, trova peraltro applicazione l’art. 14, comma 5, Legge 431/98 - norma di carattere generale, rispetto al disposto di cui all’art. 2, comma 6, Legge 431/98 - per il quale “ai contratti per la loro intera durata e ai giudizi in corso continuano ad applicarsi ad ogni effetto le disposizioni normative in materia, vigenti prima di tale data”. Con la conseguenza che, sino alla scadenza degli 8 anni dalla data di inizio della locazione, deve trovare applicazione la durata prevista per i patti in deroga, esclusa l’applicazione dell’art. 2, comma sesto Legge 431/98. 
Sul punto, il Tribunale di Firenze 23 dicembre 2004, ha esattamente osservato che, in relazione alla prima scadenza di un patto in deroga, “non può ritenersi operante il meccanismo dell’art. 2, comma 6, Legge 431/98, poiché quest’ultima disposizione presuppone, secondo una interpretazione costituzionalmente orientata, che il rinnovo tacito a cui la stessa fa riferimento sia l’effetto negoziale di entrambe le parti del rapporto. Nella prima scadenza quadriennale di un contratto, ex art. 11, Legge 359/1992, invece, il diritto del locatore di disdettare la locazione è subordinato alla ricorrenza delle particolari situazioni di cui agli articoli 29 e 59 Legge 392/78, cosicché la mancata disdetta del locatore non costituisce manifestazione della sua libera volontà di rinnovo, ma mero effetto delle disposizioni contrattuali (riproduttive di quelle legali), che lo privano, al di fuori delle fattispecie particolari, del diritto potestativo di disdetta alla prima scadenza”. Con la conseguenza che il locatore, per non incappare nel regime transitorio della Legge 431/98, non è tenuto a disdettare il contratto alla fine del primo quadriennio, fermo restando - per altro verso - il suo diritto di risolvere il contratto per giusta causa, alla fine del primo quadriennio. 
Quanto agli altri contratti non assoggettati a equo canone, a norma dell’art. 26 Legge 392/78 (contratti transitori, ad uso foresteria o contratti per finalità turistiche), lo stesso Tribunale di Firenze, con altra sentenza, 2 dicembre 2004, ha puntualizzato che “anche ai contratti di locazione stipulati per soddisfare esigenze di natura transitoria, che si rinnovino dopo la data di entrata in vigore della Legge 431/98, vengono attratti nel regime della durata di 4 anni + 4 anni”. 
LEGITTIMITA’ COSTITUZIONALE DELL’ART. 2, COMMA 6, LEGGE 431/98
In riferimento all’art. 2, comma 6, Legge 431/98, sono già stati sollevati i primi dubbi di legittimità costituzionale, obiettandosi per esempio che la norma in discorso violerebbe il principio di uguaglianza, di cui all’art. 3 Cost., nella parte in cui impone al locatore di mantenere in essere un rapporto di locazione per una durata non prevista al momento della contrattazione originaria. In tema, il Tribunale di Roma, 17 luglio 2003, ha dichiarato infondata la questione di costituzionalità, motivando che al fine di stabilire “il momento in cui ai contratti di locazione stipulati nella vigenza della Legge 392/78 diventa applicabile, nel caso di rinnovo tacito, la disciplina di cui alla Legge 431/98, occorre operare un distinguo: a) se al momento di entrata in vigore della legge 431/98 era già spirato il termine semestrale per recedere dal contratto, la nuova disciplina si applicherà a far data dal 31 dicembre 1998; b) in caso contrario, la nuova disciplina si applicherà a far data dalla scadenza naturale del contratto stipulato prima della riforma, a nulla rilevando che tale scadenza sia successiva al 31 dicembre 1998”. Conseguentemente – si legge sempre nella sentenza del Tribunale di Roma - poiché l’art. 2, comma 6, Legge 431/98 si applica solo ove il locatore abbia ancora disponibili i termini per proporre tempestiva disdetta, il mutamento di disciplina del contratto dipende da una condotta concludente delle parti, cioè quella di non aver disdettato il contratto pur avendone i termini e la facoltà, non può ritenersi leso il principio di uguaglianza di cui all’art. 3 Cost.
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