— 1 —

Atti Parlamcntari

Camera dei Deputali

V LEGISLATURA —- DOCUMENTI — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI

CAMERA DFI DEPUTATI ™=

PROPOSTA DI LEGGE

D’INIZIATIVA DEI DEPUTATI

LA LOGGIA, ORIGLIA, MERENDA, LONGONL RICCIO,

ERMINERO, ALLEGRI, CAROLIL, GRASSI BERTAZZI, SCIA-

NATICO, DARIDA, SALVI, PADULA, DE PONTI, BIANCHI
FORTUNATO

Presentata 1l 18 giugno 1969

Disciplina delle locazioni commerciali

ONoRevoLI COLLEGHI ! — 1. — La presente
proposta vuol avviare a soluzione 1’annoso
problema delle locazioni, in aderenza alle pe-
culiari necessith delle imprese commerciali e
artigiane.

E oramai unanimemente riconosciuta 1’op-
portunits di introdurre un regime differen-
ziato — rispetto alla normativa ordinaria pre-
valentemente dettata per le locazioni ad uso
diverso da quello qui considerato — per le af-
fittanze relative ad immobili adibiti a sede
di esercizio commerciale, con particolare ri-
guardo ad aleuni elementi tipici di questi con-
tratti. Le ragioni di tale riconoscimento sono
ben note: esse attengono al preminente ri-
lievo che tali affittanze assumono nell’econo-
mia e nella vita delle aziende, rappresentando
il godimento dell’immobile 1’elemento base
dell’'organizzazione aziendale; alle particolari
esigenze cui deve adattarsi il rapporto locati-
vo, in ragione della preminenza che la figura
del commerciante assume rispetto alla veste
di conduttore; soprattutto, e infine, alla con-
giuntura atiraversata dall’apparato distribu-
tivo italiano, impegnato com’d, e come sard
ancor pitt nei prossimi anni, in cospicui inve-
stimenti ed in sostanziali trasformazioni rivol-

te alla sua ristrutturazione, il che esige spe-
ciali garanzie negoziali e adeguali tempi di
ammortamento.

Alla Iuce di questi presupposti abbiamo
predisposto le presenti norme che vogliono
rappresentare il primo nucleo di un’organica
disciplina della materia, in attesa che 1’opera
di sistemazione deflnitiva possa giungere sino
a far trovare alle regole qui dettate la loro na-
turale collocazione in seno al codice civile.

2. — Tre sono, essenzialmente, gli aspetti
innovatori della normativa che si propone: la
durata pluriennale dei contratti, come princi-
pio di carattere ordinario, sulla base di una
applicazione estensiva dell’articolo 1574 co-
dice eivile; il diritto alla rinnovazione del con-
tratto, a richiesta del conduttore, per una du-
rata eguale a quella inizialmente convenuta;
la tutela del contenuto economico del rappor-
to, intesa questa sia come riparo da svaluta-
zioni monetarie, sia come rispondenza del ca-
none alla realtd del mereato.

a) 11 principio della durata ordinaria
quinquennale dei contratti fu gid fatto pro-
prio, nella passata legislatura, da diverse
proposte di legge (n. 1322 dell’onorevole Ric-



—9

Atti Parlamentari

Camera dei Deputati

V LEGISLATURA — DOCUMENTI — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI

cio ed altri; n. 1634 dell’onorevole Origlia;
n. 2487 dell’onorevole Pennacchini ed altri),
ed & presente da tempo in altre legislazioni
europee che ne fanno il cardine della regola-
mentazione della materia (la legge belga e
quella francese giungono a prevedere una du-
rata ordinaria novennale e quella inglese, ad-
dirittura, ha introdotto un sistema che giunge
a garantire locazioni trentennali).

Il regime poliennale rappresenta, infatli,
il presupposto indispensabile per dare vita ad
un’organizzazione produttiva con caratteri-
stiche di economicith e mira ad assicurare
quella stabilitd dei rapporti che & la conditio
sine qua non degli auspicati investimenti nel
settore terziario.

Evidenti principi d'economia esigono la
possibilitd di compiere previsioni a medio ter-
mine nell’iniziare un’attivita produttiva, tanto
pit quando essa comporti, come oggi, finan-
ziamenti abbaslanza cospicui: senza la pre-
ventiva certezza di una durata minima della
locazione, che consenta lo svolgimento di un
ciclo economico sufficientemente ampio, &
chiaro che ogni previsione rischia di essere
vanificata ed ogni investimento scoraggiato,
con le ovvie eonseguenze sulla fragilita strut-
turale media degli esercizi commerciali,

Del resto gia 1’articolo 1574, codice civile,
implicitamente apre la via a lale principio
laddove, regolando i contratti per i quali non
sia stata preventivamente determinata la du-
rata, riconosce la diversitd delle esigenze, sca-
turenti dalle locazioni a fini di commercio,
stabilendo per esse una durata pid ampia.

b) L'ulteriore regola della rinnovazione
del rapporto, per una durata eguale a quella
inizialmente convenuta, costituisce l'acquisi-
zione di una consolidata esperienza legisla-
tiva ben diffusa negli ordinamenti stranieri,
e vuol saneire il principio della prevalenza
della conservazione dei rapporti come mezzo
a fine anche della tutela dell’avviamento com-
merciale dell’azienda, rispetto a quello del
semplice indennizzo successivo alla rottura dei
rapporti, sempre insufficiente questo a com-
pensare realmente il conduttore delle conse-
guenze negative scaturenti dal rilascio invo-
lontario dell’immobile, e particolarmente in-
sufficiente allo stato della disciplina introdot-
ta con la nota legge 27 gennaio 1963, n, 19.

Lo stretto legame intercorrente tra vicende
del rapporto locativo e vita dell’impresa com-
merciale inducono a rafforzare il regime di
stabilitd dei rapporti in atto come il pit idoneo
strumento di conservazione del patrimonio
aziendale, consideralo in tutti i suoi elementi
materiali e immateriali, destinato fatalmente

a disperdersi, tolalmente o parzialmente, nel
caso di rilascio dell’immobile. Se 1’'uso del-
I’immobile, nel caso considerato, non avvie-
ne a titolo di mero godimento del bene da
parte del conduttore, ma rappresenta un fat-
tore produttivo dell’impresa, un elemento es-
senziale della azienda, appare necessario ga-
rantire all’imprenditore commerciale un uso
sufficientemente lungo del bene stesso, onde
consentirgli lo svolgimento di un normale ci-
clo produttivo.

¢) Tuttavia, un rapporto destinato a pro-
trarsi per pill anni, non deve pereid stesso dar
luogo ad una lesione dell’equilibrio palrimo-
niale inizialmente instauratosi tra le parti.
Per assicurare, appunto, il pieno equilibrio
economico si & fatto capo ad un duplice stru-
mento: innanzitutto, si & introdotta la regola
dell’automatico adeguamento del canone ad
eventuali variazioni monetarie registrate nel-
I’anno locatizio, ancorando il limite d’ade-
guamenlo agli eventuali mulamenti dell’indi-
ce del costo della vita elaborato dall’ISTAT.
Ne deriva, da un lato, la piena rispondenza
del canone al valore della moneta, garantendo
cosi il proprietario dell’immobile, secondo giu-
stizia, da possibili slittamenti; dall’altro, si
intende favorire un calmieramento iniziale
del mercato locatizio, una volla che non vi &
pitt motivo, da parle del locatore, di far scon-
tare al condutlore sul prezzo iniziale della lo-
cazione le previsioni (pil o meno reali e le-
gittime) di future svalutazioni monetarie,

Il secondo strumento tende, anch’esso, a
far rispecchiare nel canone, nella ipotesi che
il conduttore s’avvalga del diritto alla rinno-
vazione del rapporto, il reale valore econo-
mico d’uso dell’immobile, in vista di assicu-
rare la rispondenza del canone al prezzo di
mercato eventualmente modificatosi nel corso
del primo quinquennio e di impedire gli irra-
gionevoli aumenti legati alla fortuna della
azienda o ad intenti speculativi piuttosto che
agli effettivi valori locativi del bene.

Non pud sfuggire, in proposito, come il
principio della rinnovazione risulterebbe vul-
nerato alla radice se non ci si preoccupasse
di evitare situazioni obiettivamente ingiuste
per entrambe le parti sotto il profilo del con-
tenuto economico del rapporto, realizzabili
tanto nell’eventualita che il conduttore non
dovesse corrispondere quel nuovo canone di
mercalo che obietlivamente comporta 1’uso del
bene, quanto nell’ipotesi di richieste di au-
mento obiettivamente non giustificate.

A questo riguardo si & previsto un rimedio
giurisdizionale nell’eventualita che le parti
non giungono ad accordarsi sul nuovo canone,
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demandando il relativo giudizio al pretore
territorialmente competente, seguendo in cid
un indirizzo oramai consolidatosi in materia.

3. — Nel duraturo regime temporale cosi
concepito dovevano, necessariamente, trovare
posto le varie ipotesi di recesso dal contratto.
Dopo attenta considerazione si & preferito li-
mitare i casi di risoluzione anticipata — fermi
restando, naturalmente, i casi previsti dal di-
ritto comune, quali l'inadempienza agli ob-
blighi contrattuali, il fallimento dell’impren-
ditore, ecc. — soltanto a due, per non sminuire
la portata della proposta innovazione del rap-
porto, benché i precedenti legislativi, se pur
dettati ad altri fini (cessazione della proroga
legale), non mancassero in proposito,

Nell’interesse del generale mercato edilizio
si &, pertanto, previsto il diritto del locatore
al recesso per demolizione dell’immobile a
fini di ricostruzione: si & voluto espressamen-
te evitare che il regime pluriennale potesse
costituire un elemenio di rigiditd e di stali-
citd del seitore immobiliare, frenando utili
iniziative,

Da parte del condullore, invece, il recesso
¢ consentito unicamente quando egli ponga
fine alla propria attivith commerciale, rappre-
sentando tale facolta il naturale corollario di
una situazione dire{tamente influente sulla
continuazione del rapporto.

4. — Ad altri, se pur minori, istituti 1a pro-
posta si propone poi di apportare qualche in-
novazione.

Ragioni di equilda hanno suggerito di pre-
determinare 1’ammontare del deposito cau-
zionale richiesto consuetudinariamente dal
locatore a garanzia di talune obbligazioni del
conduttore, che non potrd superare il corri-
spettivo di un trimestre di canone. Le stesse
ragioni hanno portato ad affermare il prin-
cipio della non gratuitd del deposito in pa-
rola, sul quale il locatore dovrd corrispondere
gli interessi legali. Ad evitare ogni compli-
cazione in merito si & altresl slabilito che lo
ammontare degli interessi relativi sard com-
putato, per ciascun anno, sull’ultiina rala di
canorie,

Considerazioni. inveee, di opporlunila e di
giustizia hanno indotln a disciplinare la ma-
terra dell’mndennita da corrispondersi al con-
duitore per i miglioramenti apportati all’im-
mobile anche senza il consenso del localore.
Come & noto I'articolo 1592 codice civile nel
fissare il principio opposto fA espressamente
salve le « disposizioni particolari della legge
o degli usi », riconoscetido in tal modo che,

in determinati casi, la regola possa essere
quella che s’intende introdurre.

Che in tema di locazioni commerciali si
versi, proprio, in uno dei casi ipotizzati dalla
norma indicata, & facile riconoscere, sol che
si pensi alla situazione obiettiva che comporta
I’impianto di un esercizio commerciale. Nella
quasi assolula maggioranza dei casi & presso-
ché indispensabile per il commerciante adat-
tare i locali al tipo di attivild esercitata, con
le ovvie modifiche di vario genere che tale
adattamento comporta. Si tratta, generalmen-
te, di opere non lievi per ’entith ed il costo,
che normalmente aumentano il valore del-
I'immobile perché lo rendono piu adatto ad
essere sfruttato, nel futuro, da altro condut-
tore-commerciante: opere che, attualmente, il
locatore acquisisce illegittimamente col sem-
plice artificio di tollerarle senza autorizzarle
esplicitamente. Ove si aggiunga che 1’auspi-
cata ristrutturazione dell’apparato distributi-
vo porterd, necessariamente, a profondi rin-
novamenti strutturali delle aziende con le con-
seguenti, indispensabili, opere di riattamento
anche dei locali, non potrd non apparire le-
gittima, per un criterio di sostanziale giusti-
zia, la modifica proposta,

5. — Particolare altenzione si &, inoltre, por-
tata alla norma intertemporale, destinata ad
incidere sulle locazioni in corso al momento
dell’entrata in vigore del nuovo regime, tanto
pitt se parte di esse saranno ancora soggette
a regime di proroga legale.

Una duplice esigenza, pertanto, si presen-
ta: operare la conversione dal vecchio al nuo-
vo regime per le locazioni libere. avendo ri-
guardo all’introducenda durata quinquennale
dei contratli; inserire. poi, le locazioni bloc-
cate nel circuito del nuovo sistema, soprat-
tutto per c¢id che riguarda 1’adeguamento dei
canoni ai valori di libero mercato.

Per il primo problema, si & stabilito natu-
ralmente di tenere conto del periodo di tempo
di locazione gid maturato al momento della
promuigazione della legge, ma di presumere,
in ogni caso, che per il compimento del quin-
quennio ordinario debbano trascorrere an-
cora due anni.

Tale norma, applicabile sia ai contratti li-
beri che a quelli sottoposti a proroga legale,
tende a portare tutta la situazione locatizia
commerciale su un piano di paritd, si che,
caduto il regime speciale di proroga, si ri-
parla praticamente, nel mercato locativo, da
posizioni paritarie.

Per il secondo probiema, vale a dire quel-
lo dell’adeguamento dei canoni delle locazioni
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bloccate al regime di libero mercato, si & pre-
visto che nell’ulteriore biennio da maturarsi
i canoni debbano raggiungere sostanzialmente
i prezzi liberi, demandando le relative contro-
versie al pretore. Anche qui si & ritenuto in-
dispensabile, una volta per tutte, superare le
disuguaglianze e le disparili create dal regi-
me vincolistico, aprendo la via, se pur con
qualche cautela, al ristabilimento delle regole
del libero mercato.

6. — Nel proporre la normativa ora illustra-
ta & parso, infine, indispensabile completare
il quadro legislativo con una modifica della
disciplina sull’avviamento commerciale, con
particolare riferimento all’articolo 4 della leg-
ge 27 gennaio 1963, n. 19, per un complesso
di ragioni sostanziali e sistematiche, larga-
mente riconosciute.

Essendo intimamente legata, la disciplina
della legge n. 19, alla struttura dei rapporti
locatizi & sembrata questa la miglior sede per
apportare quelle modifiche che una negativa
esperienza applicativa ultraquinquennale con-
sigliano e che si soslanziano, essenzialiente,
nel far opera di chiarificazione conceltuale
dell’istituto.

L’ambigua formula, da pu1 parti crilicala,
della congiunta tutela del fattore positivo (uti-
litd tratta dal locatore dalla permanenza del-
I'impresa commerciale nell’immobile) e di
quello negativo (perdita dell’avviamento per
effetto del rilascio involontario dei loecali), cau-
sa della pratica disapplicazione della norma,
viene in tal modo sostituita con la previsione
della espressa tutela del solo fattore negativo,
statuendosi una presunzione furis tantum a
favore del conduftore uscente cirea il diritto

all’indennizzo; presunzione, naturalmente,
che pud essere vinta dalla prova contraria cir-
ca l'insufficienza della perdita d’avviamento.
Anche con riferimento all’ammontare dell’in-
dennizzo stesso s1 & precisato che le trenta
mensilild rappresentano solo un parametro in-
dicativo, dal quale & possibile discostarsi, in
pil o in meno, tutte le volte che le parti pos-
8ano provare una maggiore o minore inciden-
za dell’abbandono dei locali sull’avviamento.
In questa guisa si & altresl aperta la via alla
separata tutela (implicita) del fattore positivo
sopra indicato, essendo sempre possibile che
un maggior indennizzo venga corrisposto pro-
prio per effetto della valorizzazione dell’im-
mobile.

7. — Onorevoli colleghi ! La presente propo-
sta, che acecoglie i voti della classe mercantile
italiana, costituisce, ad un tempo, lo stru-
mento per superare 1’oramai anacronistico re-
gime vincolistico nel campo delle locazioni
commerciali e il presupposto per offrire un
assetto deflnitivo alla materia, alla luce delle
reali necessita contingenti.

Pertanto, non solo confidiamo nel suo ae-
coglimento per venire incontro alle necessita
operative dell’apparato distributivo, soddisfa-
cendo in tal modo ad una aspettativa larga-
mente sentita, ma riteniamo altresi opportu-
no che il suo esame, ed il conseguente iter,
avvenga autonomamente rispetto al pitt gene-
rale problema delle locazioni ad uso d’abita-
zione (specie per cido che concerne la proroga
o meno del regime vincolistico), avendo la
materia qui considerata caratteri propri e di-
versi, non coincidenti col pill vasto tema delle
abitlazioni.
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PROPOSTA DI LEGGE

ART. 1.
(Durata delle locazioni).

La durata dei contratti di locazione di im-
mobili adibiti all’esercizio di attivitaA com-
merciale od artigiana, che abbia rapporti di-
retti con il pubblico degli utenti o dei consu-
matori, comprese le attivitA stagionali, non
pud essere inferiore ad anni cinque. anche se
sia stata determinata in misura inferiore;
quando le parti non abbiano determinato la
durata della locazione, questa, in deroga al-
I’articolo 1574 del codice civile, si intende con-
venuta per la durata di cinque anni. Il con-
tratto di locazione pud essere stipulato per un
periodo piu breve, qualora 1’attivitd commer-
ciale esercitata nell’immobile abbia, per sua
natura, carattere transitorio.

La durala dei contratti di sublocazione deve
uniformarsi a quella dei rapporili principali
da cui derivano.

ART. 2.
{RRevisione del canone),

La parte che vi ha interesse pud chiedere,
di anno in anno locatizio, 1’adeguamento del
canone alle variazioni dell’indice provinciale
del costo della vita che si siano verificate nel
corso dell’anno precedente.

I’adeguamento del canone deve essere ri-
chiesto. & pena di decadenza, entro sessanta
giorni dalla scadenza di ciascun anno loca-
lizio.

ART. 3.
(Rinnovazione del rapporto).

Il conduttore ha diritto alla rinnovazione
del contratto di locazione per una durata egua-
le a quella stabilita dall’articolo 1, ad un ca-
none da concordarsi tra le parti; la richiesta
deve essere avanzata almeno dodiei mesi pri-
ma della scadenza del termine,.

In caso di mancalo accordo, il canone & de-
lerminalo dal pretore, ai sensi dell’arlicolo 7
della presente legge.

ART. 4.
(Miglioramenti).
Il conduttore, salvo il dirifto al compenso

di cui alla legge 27 gennaio 1963, n. 19, ha
diritlo ad una indennilii. da ealeolarsi secon-
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do il disposto dell’articolo 1592, del codice ci-
vile, per i miglioramenti apportati alla cosa
locata.

ART. 5.

(Deposito causionale).

Nei contratti di locazione di cui all’articolo
1, 1l deposito cauzionale a carico del condut-
tore non pud superare ’ammontare del canone
di un trimestre. Su di esso il locatore dovra
corrispondere gli interessi legali. L’ammon-
tare di tali interessi sard computato nell’ul-
timo rateo annuale del canone di affitto.

AgrT, 6.

(Recesso dal contralto).

Dopo un anno dall’inizio del rapporto di
locazione, il locatore pud recedere dal con-
tralio, mediante preavviso comunicato con
lettera raccomandata, qualora intenda demo-
lire I'immobile per ricostruirlo. Osservando
le stesse modalitd il conduttore pud recedere
dal contratto in caso di cessazione della atti-
vitA commerciale.

Fatlo salvo il diritto al compenso di cui
alla legge 27 gennaio 1963, n. 19, il conduitore
ha diritto al risarcimento dei danni qualora il
locatore, conseguita la riconsegna della cosa
locata, non provveda ai lavori di demolizione
che ha dichiarato di voler eseguire, inizian-
doli entro il termine di mesi sei.

Il diritto di recesso diviene efficace dopo
sei mesi dalla comunicazione del preavviso di
cui al primo ecomma.

ART. 7.

(Controversie).

La competenza a decidere in tnerilo a con-
troversie relative all’applicazione della pre-
seute legge spetta al pretore del luogo ove &
situato I'immobile, indipendentemente dal va-
lore della causa. Le sentenze del pretore sono
inappellabili; contro di esse & ammesso sol-
lanto ricorso alla Corte di cassazione per
motivi indicali nell’articolo 360 del codice di
procedura civile.

Il procedimento innanzi al prelore per le
controversie concernenti la misura dei canoni
di locazione. si inizia con ricorso in calee al
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quale il pretore fissa la dala per la compari-
zione delle parti.

Il pretore regola il procedimento nel modo
che ritiene pitt opportuno, asseguando alle
parti i termini per preseniare documenti e me-
morie e per esporre le loro repliche, omessa
ogni formalitd non essenziale al contraddit-
torio; le parti possono comparire personal-
mente. In ogni caso si osservano, in quanto
applicabili, le disposizioni degli articoli 291 e
seguenti del codice di procedura civile. La
sentenza deve contenere la indicazione delle
parti, 'esposizione sommaria dei motivi, il
dispositivo, la data della deliberazione e la
sottoscerizione del pretore e del cancelliere.

Il pretore pud concedere anche d’ufficio il
patrocinio gratuito alla parte che sia povera.
Gli atti del procedimento e il rilascio delle
relative copie sono esenti da qualsiasi spesa,
tassa e diritto. Le spese per sopralluoghi o per
accertamenti tecnici sono anticipate dal ricor-
rente, se 1l sopralluogo o 1’accertamento & di-
sposto di ufficio, e dal richiedente negli altri
casi.

Il prelore prima della decisione pud sentire
congiuntamente in qualitd di esperti un rap-
presentante dei proprietari di immobili urbani
affitlati ed un rappresentante dei conduttori
di locali commereiali, che non sia anche pro-
prietario di immobili, scelti entrambi dal pre-
lore slesso tra quelli indicali dal presidente
del tribunale della circoserizione in un elenco
di persone di indiscussa probitd e reltitudine.

Il prelore nella delerminazione del canone,
nei casi previsti dagli articoli 3 e 9 della pre-
senle legge, terra conto delle condizioni gene-
rali e particolari del mercato edilizio, della
situazione topografica dei locali, della Ioro
consistenza e del loro stato di conservazione,
e potra stabilire un’eventuale graduazione de-
gli aumenti.

ART. 8,

(Compenso per la perdita dell’avviamento).

L’articolo 4 della legge 27 gennaio 1963,
n. 19, & soslituito dal seguente:

« In ogni caso di cessazione del rapporto
di locazione, relativo agli immobili di cui al-
I’articolo 1, diverso dalla risoluzione per ina-
dempienza del conduttore e fuori della ipotesi
di volontario rilascio dell’immobile, il con-
dutlore uscente ha diritto di essere compen-
salo per la perdita dell’avviamento procurata
all’azienda in conseguenza di tale cessazione
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nella misura di trenta mensilitd del canoue di
affitto che I’immobile pud rendere secondo le
attuali condizioni di mercato.

Le parli sono ammesse a richiedere che il
compenso sia fissato in misura diversa dal
giudice con equo apprezzamento delle circo-
stanze di fatto ».

ART. 9.

(Contratti in corso),

Le disposizioni della presenie legge si ap-
plicano ai contratti di locazione in corso, de-
traendosi per la determinazione del quinquen-
nio previsto dall’articolo 1, la durata del rap-
porto maturata alla data di entrata in vigore
della presente legge, purché sia in ogni caso
assicurata al rapporto una ullteriore durata di
almeno due anni.

Per i contratti di locazione e di subloca-
zione soggetti a proroga legale si presume che,
alla data di scadenza della proroga, sia tra-
seorso un triennio di locazione; il canone per
la residua durata del rapporto, in caso di
mancato accordo tra le parti, & determinalo
dal pretore.

AnrT. 10.
(Nullitd).
Ogni patluizione in contrasto con le dispo-

sizioni della presente legge & nulla, qualun-
que ne sia il contenuto apparente.



