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ONOREVOLI COLLEGHI! — L'articolo 69
della legge 27 luglio 1978, n. 392, avrebbe
dovuto attuare, nell’intenzione del legisla-
tore, il definitivo passaggio dal precedente
regime vinocolistico al normale regime di
libero mercato di quei ocontratti di loca-
zione di immobili adibiti ad uso diverso
dall’abitativo soggetti per anni a proroghe
legali.

Tale norma, si & per0, subito rivelata
.inidonea allo scopo, tanto che agli inizi
del 1982 il legislatore & nuovamente inter-
venuto con la legge m. 94, disponendo una
nuova proroga per due anni, ocon forti

-sunti

aumenti di canone, € rimandando cosi di
due anni la risoluzione del problema, che
oggi esplode di nuovo in tutta la sua
gravita.

Ai sensi, infatti, delle disposizioni del-
I'articolo 15-bis della citata legge 25 mar-
zo 1982, n. 94, dal prossimo mese di lu-
glio cominceranno a scadere i contratti
soggetti a proroga stipulati prima del 31
dicembre 1964.

Per meglio comprendere le dimensioni
del problema, si riportano alcuni dati de-
dal censimento ISTAT del 1981 e
dalla relazione governativa sull’applicazio-
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ne della nuova legge sulle locazioni, pre-
sentata al Senato dai ministri Morlino e
Compagna nel 1980.

II 65 per cento degli oltre 2.750.000
esercenti attivita commerciali ed artigiane
svolge la propria attivith in locali in af-
fitto, ed il 65 per cento di questi ha con-
tratti soggetti a proroga. Cid vuol dire che
oltre 1.300.000 esercenti attivitd artigiane
e commerciali — senza contare gli indu-
striali e gli studi professionali — sono in-
teressati alle prossime scadenze.

A rendere ancora piut grave il proble-
ma, concorre anche la dislocazione terri-
toriale degli esercizi commerciali e arti-
giani. Il 45 per cento & situato nei centri
storici, ed il 32 per cento nelle zone li-
mitrofe. L'indisponibilita fisica di altri lo-
cali in zona pone le parti interessate al
rinnovo del contratto in posizione di for-
te squilibrio. Il conduttore ¢, infatti, co-
stretto ad accettare le proposte della con-
troparte, pena l'espulsione dal mercato:
la maggior parte degli esercenti attivitd
artigiane e commerciali si dichiara, in-
fatti, costretta a chiudere l'esercizio nel-
Yeventualitd di uno sfratto.

La stessa relazione governativa del 1980
affermava, del resto, che «l'alta percen-
tuale di coloro che si sono dichiarati in-
tenzionati a chiudere l'esercizio nell’even-
tualita di uno sfratto porta a riflettere
sulla precarieta in cui si trova una certa
parte della struttura commerciale ed arti-
gianale, che sarebbe messa in grave dif-
ficolta passando ad un regime di libero
mercato, cosi come la mobilita sul terri-
torio comporterebbe la perdita di quella
rete estremamente personalizzata di clien-
tela che rappresenta una condizione ne-
cessaria di sopravvivenza ».

Di fronte ad un mercato che offre
locali in locazione e in vendita a prezzi
inaccessibili, perché gonfiati da situazioni
contingenti ed artificiali, i lavoratori auto-
nomi verranno a trovarsi senza difesa di
fronte all’alternativa di pagare somme che
essi non possono attingere dal proprio ri-
sparmio o di venire estromessi dai locali
ove si svolge lattivita che costituisce 1'u-

nico mezzo di
per la famiglia.

sostentamento per sé e

~ Cid non vuol dire, perd, che si debba-
no trascurare le legittime aspettative dei
proprietari. Si tratta, quindi, di limitare
la facolta del locatore di non rinnovare
i contratti in scadenza ai soli casi in cui
abbia necessith di ottenere la disponibili-
th dei locali.

La necessith del locatore &, infatti,
certamente, un motivo socialmente apprez-
zabile e tale da giustificare il sacrificio
dell’interesse del conduttore alla continua-
zione del rapporto.

Ma la necessita che legittima il loca-
tore a non rinnovare il contratto deve
riguardare esclusivamente il locatore stes-
so, il coniuge o i parenti in linea retta
entro il primo grado, e deve essere limi-
tata all’originario locatore, € non essere,
invece, estesa anche ai successivi acqui-
renti dell'immobile. Questi non potranno
impedire per alcun motivo il rinnovo del
contratto alla prima scadenza contrattua-
le successiva alla data di trascrizione del
titolo di acquisto.

In conseguenza di quanto premesso, la
presente proposta di legge & diretta ad
apportare all’articolo 69 della legge 27 lu-
glio 1978, n. 392, le modifiche e le inte-
grazioni atte ad assicurare una sufficiente
stabilitd alle gestioni aziendali, anche « nel
pubblico interesse » come ha avuto recen-
temente modo di ribadire la Corte costi-
tuzionale nella sentenza n. 300 del 5 otto-
bre 1983. La stessa Corte costituzionale,
in una precedente sentenza — la n. 73 del
giugno 1976 - relativa appunto alle loca-
zioni commerciali ed artigiane, aveva te-
stualmente affermato: «la proprietd pri-
vata & riconosciuta e garantita dalla leg-
ge, che ne determina i modi di acquisto,
di godimento e i limiti allo scopo di as-
sicurarne la funzione sociale e di renderla
accessibile a tutti (articolo 42, secondo
comma) »; né sembra possibile contesta-
re che quasi dovunque, nei piu diversi
ordinamenti giuridici, si viene afferman-
do gradatamente la tendenza ad attribui-
re un particolare valore ed una maggiore
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protezione alle attivita produttive, che non
al godimento di beni gid esistenti.

Onde raggiungere i predetti scopi, l'ar-
ticolo 1 della proposta di legge prevede
che, alle scadenze delle proroghe in cor-
so, il conduttore abbia diritto al rinnovo
del contratto per i periodi di cui all’arti-
colo 27 della citata legge 27 luglio 1978,
n. 392, fatti salvi i casi di necessita del
locatore indicati nell’articolo 29: uso del-
I'immobile per abitazione o per attivita
economica propria o per sé, il coniuge, o
per i parenti in linea retta entro il primo
grado, demolizione o ristrutturazione del-
I'immobile.

Qualora ricorra uno di questi stati
di necessita, il locatore deve renderlo noto
al conduttore almeno sei mesi prima del-
la scadenza del contratto, specificando il
motivo, tra quelli tassativamente previsti,
sul quale la disdetta & fondata.

In caso contrario, la disdetta & nulla,
ed il contratto si rinnova per il periodo
di cui si & detto. Onde rendere material-
mente possibile al locatore linvio della
tempestiva disdetta in parola, & necessario
prorogare di un anno le scadenze della
prima fascia di contratti soggetti a pro-
roga, quelli, cio¢, stipulati prima del 31
dicembre 1964.

Restano fermi gli altri casi di diniego

del rinnovo del contratto conseguenti al-
I'inadempimento del conduttore, alla di-
chiarazione dello stesso di non voler con-
tinuare nella locazione, alla procedura fal-
limentare a carico del conduttore mede-
simo. Oltre alla corresponsione dell'inden-
nitd per la perdita dell’avviamento com-
merciale, il provvedimento di rilascio del-
I'immobile & pure subordinato, qualora il
mancato rinnovo sia giustificato dalla ne-
cessita del locatore o di altro soggetto
legittimato di svolgere una delle attivita
di cui all’articolo 27, alla dichiarazione del
comune di compatibilitd della nuova atti-
vita con il contesto urbanistico, storico,
culturale ed ambientale in cui essa si
inserisce.

L’introduzione di questa nuova norma
¢ fnalizzata alla tutela ed alla valorizza-
zione dei centri storici, e vuole impedire
che l'insediamento in queste zone di ban-

che, enti pubblici, assicurazioni o altre
imprese economicamente in grado di corri-
spondere anche canoni di mera specula-
zione, spesso richiesti dalla proprieta, sna-
turi I'aspetto urbanistico, a danno di certe
attivith commerciali ed artigianali, che con
la loro lunga tradizione rappresentano se-
coli di storia e di cultura.

Tale normativa &, del resto, in sinto-
nia con numerosi provvedimenti di enti
locali, che stanziano appositi fondi per la
realizzazione di interventi atti a conservare
e valorizzare i centri storici.

L'articolo 2 ¢& diretto alla determina-
zione del canone di rinnovo. Cio si rende
necessario sia perché i forti aumenti per-
centuali previsti dalla citata legge 25 mar-
zo 1982, n. 94, hanno dato vita, in mokhi
casi, ad effetti distorsivi, portando a qua-
druplicare in pochi anni il canone di loca-
zione, sia anche perché, per quanto espo-
sto in premessa, le richieste dei locatori
raggiungono spesso livelli tali da potersi
definire di pura speculazione, e non gia
di remunerazione del capitale investito.

Il sistema proposto comporta, per i
contratti soggetti a proroga, un recupero
del valore monetario dei canoni, pilt spe-
cificatamente:

per i contratti stipulati prima del
31 dicembre 1973, il canone di rinnovo
viene calcolato maggiorando il canone cor-
risposto a tale data dalla variazione del-
I'indice costo-vita verificatasi tra il 1° gen-
naio 1974 e la data di rinnovo del con-
tratto;

per i contratti successivi al 1973 il
nuovo canone & calcolato maggiorando
quello iniziale stabilito dalle parti del 50
per cento della variazione dell’indice costo-
vita verificatasi tra la data di stipula del

contratto e quella di rinnovo.

In riferimento alla data del 31 dicem-
bre 1973 si impone nella considerazione
del fatto che, fino a tale periodo, i canoni
di locazione relativi agli immobili adibiti
ad uso non abitativo sono stati assogget-
tati ad aumenti periodici, mentre, a par-
tire da tale anno, & stato disposto il di-
vieto assoluto di aumento dei canoni.
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Per i contratti non soggetti a proroga,
il canone di rinnovo coincide con l'ultimo
canone corrisposto. Cid sia perché i ca-
noni di questi contratti hanno conservato
il loro valore monetario, attraverso suc-
cessivi aggiornamenti legati al costo della
vita, sia anche per attenuare progressiva-
mente l'eccessivo dislivello esistente tra
canoni vecchi e canoni nuovi, che &, poi,
uno degli obiettivi fondamentali della legge
27 luglio 1978, n. 392.

I contratti cosl rinnovati saranno sot-
toposti alla disciplina organica dettata dal-
la legge 27 luglio 1978, n. 392, per i con-
tratti stipulati dopo il 31 luglio 1978, salvo
la possibilita di aggiornare annualmente
il canone nella misura del 75 per cento
della variazione dell'indice del costo-vita
verificatasi nell’anno precedente.

L’articolo 3 stabilisce una sanatoria
per le clausole ISTAT non rispettate per
il periodo compreso tra la data di entrata
in vigore del decreto-legge 24 luglio 1973,
n. 426, e quella di entrata in vigore della
legge 27 luglio 1978, n. 392. Pil1 esatta-
mente, si prevede che per il periodo sud-
detto non sono dovuti gli aumenti dei ca-
noni conseguenti all’apposizione nei con-
tratti di locazione non soggetti a proroga
di clausole dirette a compensare gli effetti
della svalutazione monetaria.

I provvedimento si rende necessario
per far fronte alla grave situazione che
si & venuta creando a seguito delle re-
centi sentenze della Cassazione (sezioni
civili unite del 6 aprile 1981) che hanno
interpretato il disposto dell’articolo 1,
quarto comma, del decreto-legge 24 luglio
1973, n. 426, nel senso che le predette
clausole di indicizzazione sono valide nei
confronti dei contratti non soggetti a pro-
roga.

Sono noti le circostanze e i contrasti
di giurisprudenza che hanno preceduto tali
sentenze. Resta il fatto che la proprieta
oggi richiede, sulla base di dette sentenze,
le maggiori somme che risultano dall’ap-
plicazione della norma in questione.

Ad essere gravate da tali costi aggiun-
tivi sono le aziende che, per il tipo di
struttura aziendale, hanno sottoscritto nel
tempo contratti contenenti clausole di in-
dicizzazione e ricadenti nell’ambito della
disciplina prevista dal citato decreto-legge
24 luglio 1973, n. 426.

Da una indagine condotta presso le
aziende predette risulta che i contratti di
locazione contenenti clausole di indicizza-
zione comportano attualmente la corre-
sponsione di canoni per 30 miliardi, che
salirebbero a 50 miliardi a seguito dell’ap-
plicazione delle clausole di indicizzazione.
A cid si aggiungano le somme arretrate
dovute per il mancato pagamento annuale
degli aumenti per il periodo dal 1973 ad
oggi.

Si tratterebbe, per le aziende, di un
carico aggiuntivo di rilevante entitd e,
soprattutto, non previsto dai bilanci delle
stesse. Né pud trascurarsi l'incidenza che
tale aggravio di costi produrrebbe sui beni
commercializzati e, quindi, sul processo in-
flazionistico.

L’articolo 4 prevede 'applicabilita delle
disposizioni in esame anche ai giudizi in
corso, al fine di garantire una uniformita
di trattamento a tutte le imprese.

Al fine di annullare le conseguenze del-
la sentenza della Corte di cassazione che
ha ritenuto valide le disdette dei contratti
soggetti a proroga indipendentemente da
qualsiasi motivazione, con l'ultimo comma
dell’articolo 4 si da l'interpretazione auten-
tica della disposizione di cui al previgente
articolo 69, e si precisa che sono valide
esclusivamente le disdette fondate sui casi
di necessita del locatore.

L’articolo 5 & diretto a frenare l'abuso
che spesso si & fatto della necessita del
locatore, limitando, anzitutto, questa ne-
cessita al locatore stesso, al coniuge ed
ai parenti in linea retta entro il primo
grado; ed impedendo che I'eventuale
acquirente dell'immobile possa non rinno-
vare il contratto alla prima scadenza suc-
cessiva alla data di trascrizione del titolo
di acquisto.
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PROPOSTA DI LEGGE

ArT. 1.

L’articolo 69 della legge 27 luglio 1978,
n. 392, & sostituito dal seguente:

« Alle scadenze di cui alle lettere a),
b) e c¢) dell'articolo 67 prorogate dall’arti-
colo 15-bis del decretolegge 23 gennaio
1982, n. 9, convertito in legge, con modifi-
cazioni, dalla legge 25 marzo 1982, n. 94,
e a quelle di cui all’articolo 71, nonché
alle scadenze convenzionali successive al-
I'entrata in vigore della presente legge, dei
contratti non soggefti a proroga, il con-
duttore ha diritto al rinnovo del contratto
per i periodi di cui all’articolo 27, fatto
salvo quanto disposto dal comma suc-
cessivo.

Il locatore ha la facolta di non rin-
novare il contratto di locazione quando
abbia la necessita di riottenere la dispo-
nibilitd dell'immobile per uno dei motivi
indicati nell’articolo 29.

Ai fini di cui al comma precedente il
locatore, a pena di decadenza, deve ren-
dere noto al conduttore la necessita di
conseguire, alla scadenza del -contratto,
la disponibilita dell'immobile locato, a
mezzo lettera raccomandata con avviso di
ricevimento da inviarsi almeno sei mesi
prima della scadenza del contratto.

A tal fine & ulteriormente prorogata
di un anno la scadenza di cui alla lettera
a) dell’articolo 67 e successive modifica-
zioni. Per il periodo di ulteriore durata
del contratto il canone & aggiornato nella
misura del 75 per cento della variazione
del costo vita verificatasi nell’'anno pre-
cedente.

Nella comunicazione di cui al comma
precedente il locatore deve specificare il
motivo, tra quelli tassativamente indicati
nell’articolo 29, sul quale & fondata la
disdetta del contratto.

Qualora la disdetta sia fondata sui mo-
tivi indicati nelle lettere a) e b) del primo
comma e nell'ultimo periodo del secondo
comma dell'articolo 29, la comunicazione
deve specificare, a pena di nullitd, le ge-



Atti Parlamentari —_6 — Camera dei Deputati — 1395

IX LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

neralitd del soggetto per il quale viene ri-
chiesta la disponibilitd dell'immobile, non-
ché, nell'ipotesi di cui alla precedente let-
tera b), il tipo di attivita che si intende
esercitare, e, qualora trattasi di attivitad
commerciale al dettaglio, la specializzazio-
ne merceologica.

Qualora il locatore non proceda al rin-
novo del contratto, nei casi previsti dal
secondo comma, al conduttore & dovuto
il compenso per la perdita dell’avviamen-
to commerciale nella misura di 36 men-
silithd, ovvero 42 per le locazioni con de-
stinazione alberghiera, sulla base del ca-
none corrente di mercato per locali aven-
ti le stesse caratteristiche.

L’esecuzione del provvedimento di rila-
scio, qualora questo sia fondato sui mo-
tivi di cui alla lettera b) dell’articolo 29,
oltreché alla corresponsione dell'indenniti
di cui al precedente sesto comma, & su-
bordinata, ai fini della conservazione e
della valorizzazione dei centri storici, an-
che alla dichiarazione del comune che la
nuova attivita sia compatibile con il con-
testo urbanistico, storico, culturale, am-
bientale in cui si inserisce.

L'obbligo del rinnovo dei contratti di
cui al primo comma non ricorre quando
il conduttore abbia comunicato al loca-
tore che non intende rinnovare la loca-
zione e nei casi di cessazione del rap-
porto per inadempimento o recesso del
conduttore o qualora sia in corso una
delle procedure previste dal regio decre-
to 16 marzo 1944, n. 267, e successive
modificazioni a carico del conduttore »

ART. 2.

Dopo larticolo 69 della legge 27 lu-
glio 1978, m. 392, & aggiunto il seguente:

« ART. 69-bis. I1 canone dovuto per il
rinnovo dei contratti soggetti a proroga
¢ determinato secondo le seguenti moda-
lita:

a) per i contratti stipulati prima
del 31 dicembre 1973, rivalutando il ca-
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none oorrisposto al 31 dicembre 1973 sul-
la base del 100 per cento delle variazio-
ni, accertate dall'ISTAT, dell’indice del
costo della vita, registratesi tra il 1° gen-
naio 1974 e la data del rinnovo del con-
tratto ai sensi dell’articolo precedente;

b) per i contratti stipulati successi-
vamente al 31 dicembre 1973, rivalutando
il canone iniziale contrattato dalle parti,
sulla base del 50 per cento delle varia-
zioni, accertate dall’ISTAT, dell'indice del
costo della vita registratesi nel periodo
compreso tra la data di stipula del con-
tratto e quella di rinnovo dello stesso ai
sensi dell’articolo precedente.

Il contratto si rinnova sulla base del-
l'ultimo canone corrisposto qualora que-
sto sia superiore a quello determinato
ai sensi delle precedenti lettere a) e b).

Per i contratti non soggetti a proroga
il canone di rinnovo & pani all'ultimo ca-
none Ccorrisposto.

Il canone di ninnovo, determinato ai
sensi del presente articolo, pud essere ag-
giornato, in deroga a quanto disposto dal-
larticolo 32 annualmente a partire dal
secondo anno, a richiesta del locatore,
nella misura del 75 per cento della va-
niazione, accertata dall'ISTAT, dell’indice
dei prezzi al consumo per famiglie di
operai ed impiegati verificatasi nell’anno
precedente ».

ArT., 3.

L’adeguamento dei canoni di locazione
di immobili urbani conseguente alla pat-
tuizione di clausole dirette a compensare
gli effetti della svalutazione monetaria,
apposte a contratti non soggetti a proro-
ga legale, non & dovuto per il periodo
compreso tra la data di entrata in vigore
del decreto-legge 24 luglio 1973, n. 426,
convertito dalla legge 4 agosto 1973, nu-
mero 495, e quella di entrata in vigore
della legge 27 luglio 1978, n. 392.
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ArT. 4.

Ai giudizi in corso al momento del-
I'entrata in vigore della presente legge si
applicano le disposizioni di cui agli ar-
ticoli precedenti.

Le disdette del contratto inviate pri-
ma dell'entrata in vigore della presente
legge e non fondate su uno dei casi di
necessita del locatore di cui all’articolo
29 della legge 27 luglio 1978, n. 392, sono
nulle.

Ai contratti di cui all’articolo 42 del-
la legge 27 luglio 1978, m. 392, si appli-
cano le disposizioni degli articoli 69 e
69-bis della stessa legge.

Ai fini di cui al terzo comma dell’ar-
ticolo 27 della citata legge, si ha locazio-
ne di immobile, ¢ non affitto d’azienda,
in tutti i casi in cui l'attivita alberghie-
ra sia iniziata dal conduttore.

ART. 5.

Le lettere a) e b) del primo comma
dell’articolo 29 della legge 27 luglio 1978,
n. 392, sono sostituite dalle seguenti:

« a) adibire l'immobile ad abitazione
propria del coniuge o dei parenti, entro
il primo grado in linea retta;

b) adibire l'immobile all’esercizio, in
proprio o da parte del coniuge o dei pa-
renti entro il primo grado in linea retta,
di una delle attivitd indicate nell’articolo
27 o, se si tratta di pubbliche ammini-
strazioni, enti pubblici o di diritto pub-
blico, all’esercizio di attivitd tendenti al
conseguimento delle loro finalitd istitu-
zionali ».



