SENATO DELLA REPUBBLICA

X1l LEGISLATURA

N. 4033

DISEGNO DI LEGGE

d’iniziativa dei senatori CARUSO Antonino, CUSIMANO,

MANTICA, BORNACIN, BATTAGLIA, BONATESTA, DEMASI,

FLORINO, PACE, MULAS, MONTELEONE, PASQUALI,
MAGGI, SPECCHIA e SILIQUINI

COMUNICATO ALLA PRESIDENZA IL 20 MAGGIO 1999

Modifiche al Titolo I, Capo Il, della legge 27 luglio

1978, n. 392, in materia di locazione di immobili urbani,

e all'articolo 80 del regio decreto 16 marzo 1942,
n. 267, in materia di fallimento

TIPOGRAFIA DEL SENATO (1700)



Atti parlamentari -2 - Senato della Repubblica 4033

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

OnorevoLl SeEnaTORI. — Alla fine dello| trapposti interessi intorno ai quali ruota la
SCOrso anno e stata varata, con la legged®ciplina dei contratti di locazione degli
dicembre 1998, n. 431, una parziale riformanmobili adibiti alle attivita produttive.
della legge, cosiddetta dell’equo canone,|ri- Il presente disegno di legge non pu
salente al luglio 1978: cioe, ormai, ad olirdunque essere letto per quello che non
vent'anni fa. vale a dire la implicita condivisione del si-

Tale legge disciplinava ogni tipo di locastema in atto, ma piuttosto deve essere in-
zione, sia quelle afferenti gli immobili adterpretato come un esercizio di modernizza-
uso abitativo, sia quelle relative agli immozione di una serie di norme, fintanto che
bili destinati ad impieghi produttivi (ad usonon risultera maturo il tempo (ovvero con-
industriale, commerciale, artigianale, prosolidata la volonta politica) per pervenirne
fessionale e turistico). al definitivo superamento.

La riforma del dicembre dello scorso an- Il proposito ulteriore, cui il presente dise-
no ha tuttavia riguardato solo le locaziorgno di legge e sotteso, e inoltre quello di
del primo tipo, cioe quelle pertinenti gli im-meglio definire alcuni aspetti della vigente
mobili ad uso abitativo, lasciando del tuitmormativa, su cui si sono aperte ampie casi-
immutata la disciplina relativa ad ogni altratiche giudiziarie, in molti casi con verdetti
specie di immobile. per nulla univoci, in modo da poter conse-

Il tempo trascorso dall’entrata in vigoregnare alle parti destinatarie del provvedi-
di tale originaria disciplina, di sapore stretmento la possibilita — quantomeno - di
tamente vincolistico, rende necessaria umantare su maggiori certezze, cosicché il
rivisitazione della questione, che pud essecentrollo giudiziario delle questioni divenga
operata sia in senso radicale, sia attravémpovamente circoscritto in ambiti stretta-
un controllo di attualitd ed un tentativo dmente fisiologici. Con il conseguente, signi-
perfezionamento di ciascuna delle noricativo risparmio dei costi sociali e collet-
che la compongono. tivi che la domanda di giustizia genera e,

Il presente disegno di legge si propong dioltre, con il correlativo risparmio dei costi
muovere apertamente in tale seconda direhe le parti in lite sono comunque chiamate
zione, lasciando volutamente del tutto apea sopportare.
to il generale dibattito che ha luogo, sul te- E opportuno un breve commento ai sin-
ma della persistente (0 meno) validita degoli punti dell’articolato.
sistema vincolistico a suo tempo introdofto L’articolo 1 incide sull’ultima parte
dal legislatore. dell'articolo 27 della legge 27 luglio 1978,

Non si tratta di una scelta di campop. 392, che prevede i casi (e le condizioni)
all'interno del citato dibattito, ma — assain cui il conduttore pud recedere dal con-
piu semplicemente — del consapevole perdeatto con il semplice preavviso di sei
guimento di un percorso legislativo del tutmesi.
to distinto che, senza affrontare il nodo po- Il testo originario della norma si limita a
litico che é alla base del problema (mante@revedere che cid possa avvenire nel caso
nimento, o meno, di un regime vincolistiin cui siano ricorrenti «gravi motivi», I'in-
co), si propone di quantomeno attualizzamividuazione dei quali € rimessa al giudice,
'esigenza di equo bilanciamento dei careon ogni discendente possibilita di disomo-

0
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geneita delle relative decisioni, quindi di in- La nuova norma, in tutta evidenza, tem-
giustizia, pur in costanza di situazioni |dpera gli effetti del recesso del conduttore
fatto fra loro analoghe. nei confronti del locatore (soggetto «incol-
Le modifiche ora proposte non mutangevole» nella vicenda) e pressoché esclude
I'impostazione principale della questionelaccesso ad un sempre incerto controllo
sembrando invero problematico il tentativgiudiziario di tale tipo di vicende.
di piv puntuale individuazione delle singgle L’articolo 2 propone alcune modifiche al
fattispecie legittimanti il recesso, ma intrpvigente testo dell’articolo 34, in tema di
ducono due elementi nuovi: da una parte §indennita per la perdita dell'avviamento» e
diritto del locatore di vedersi corrispondgréontiene, altresi, un rilevante elemento di
un’'indennita pari a sei mesi del canone |(ifovita che € costituito dalla radicale inno-
aggiunta al gia previsto diritto ad un preawazione del sistema della prelazione, rispet-
viso anch'esso di sei mesi) e, dallaltral® @ quanto ora previsto nell'articolo 40
avvenuta costituzione di un deposito ipdella stessa legge n. 392 del 1978 (di cui e

fruttifero a sue mani di pari importo.

La nuova norma dispone analogame
con riferimento all’'ulteriore ipotesi innova
tivamente prevista, che & quella del rece
del conduttore in qualunque momento,
prescindere dalla sussistenza di gravi m
vi, a fronte del pagamento (a prescind
dal preavviso da comunicare comungque
locatore) di un’indennita pari a dodici me
del canone di locazione.

In definitiva, la nuova impostazione del
norma, coordinatamente con la parte or

naria che sopravvive alle modifiche, pre &

de tre casi di recesso del conduttore:

a) per facolta contrattualmente previs
sin dall’origine (comma settimo);

b) per la sussistenza di gravi moti
con l'obbligo di corrispondere un indenni
zo pari a sei mesi del canone (com
ottavo);

c) in qualunque caso, con l'obbligo
corrispondere un indennizzo doppio rispe
al caso precedente (comma nono).

Il recesso del conduttore € tuttavia pre

stabilita I'abrogazione con l'articolo 10 del
nflisegno di legge), attribuita al conduttore in
caso di nuova locazione dell'immobile.
S OI commi 2, 3 e 9 disciplinano le modalita
I comunicazione, da parte del locatore,
Dg_ella volonta di stipulare contratto di loca-
.zlone a nuove condizioni e le modalita di
i isercizio del diritto di prelazione da parte
Sgel conduttore.
Oltre ad aggiornare il vigente articolo 34
.con riferimento al principio stabilito dalla
orte costituzionale con la sentenza n. 542
el 14 dicembre 1989, il nuovo testo con-

l_

iene, altresi, ulteriori modifiche che riguar-
dano, invece e propriamente, il sistema del-
tée indennita.

Ferme le eccezioni gia originariamente
ipreviste, in costanza delle quali non compe-
zie alcuna indennitd, l'indennita di avvia-
m@ento é stabilita in un importo pari a venti-
quattro volte l'ultimo canone corrisposto, se
di'immobile — nei diciotto mesi successivi al
ttlascio — € venduto o viene direttamente
utilizzato dal locatore o da suoi prossimi
congiunti.

VI- L’indennita

e invece stabilita in venti-

sto come ammissibile, nei casi di cui allguattro volte il huovo canone di locazione

lettereb) e c), solo a condizione che que
abbia unilateralmente provveduto, dopo
conclusione del contratto (ovvero sia st
cosi stabilito all'atto della sua stipulaziong
alla costituzione di un deposito infruttife
a mani del locatore, aggiuntivo rispetto
deposito cauzionale previsto nell’artic
lo 11.

sttoncordato per 'immobile, se questo & —
laei diciotto mesi successivo al rilascio —
Al@ato in affitto a terzi ('indennita non potra
2)n ogni caso essere inferiore a quella previ-
Gsta nel caso precedente, aumentata del ven-
aicinque per cento, il che pure & previsto
pavvenga nel caso di cessione dellimmobile

in comodato).
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La finalitd di quest’ultima modifica & as-to, in danno del cessionario che non prov-
sai evidente, mirando — da una parte — a| feeda alla costituzione del detto deposito in-
vorire il proseguimento della locazione d#&uttifero, allorché lo stesso sia stato dispo-
parte del conduttore (il locatore sara chiato dal cedente cui al locatore é fatto carico
mato, al momento del rinnovo contrattualali restituirlo.

a considerare il vantaggio della continuita E poi previsto il caso di liberazione del
della locazione che non gli genera perdiigedente, qualora il locatore non gli dia tem-
di canone per il tempo in cui l'immobile r-pestiva comunicazione dell'inadempimento
mane in attesa di essere nuovamente dafodil cessionario ovvero rimanga inattivo di
locazione) e — dallaltra parte — consentgonte a questi, omettendo di avviare le ne-
tuttavia allo stesso di liberamente dispofi€essarie azioni giudiziarie per la risoluzione

della sua proprieta.

Le modifiche contenute nei commi s
cessivi hanno semplicemente la finalita
adeguare il sistema gia prima previsto,
spetto alle modifiche introdotte nella pri
parte, oltre che di sanzionare il mancato
spetto da parte del locatore delle previsi
contenute nei commi 2 e 9.

I comma 13 sanziona, infine, con la per,
dita delle indennita previste per il condutto

re, la condotta di quest’ultimo, qualora e
non rilasci 'immobile nel momento in ¢
il rilascio stesso & disposto dal giudic

L’articolo 3 incide profondamente sul

disciplina della sublocazione e della cessi

ne del contratto di locazione (articolo
della legge n. 392 del 1978) o, per me
dire, sulle relative conseguenze che ric
no sulle parti e, in particolare, sul cede

nel caso di inadempimento del cessionari

Il termine assegnato al locatore per ¢

porsi alla cessione, in costanza di giustifica

ti (e non piu «gravi») motivi & aumentato
sessanta giorni.

Il cedente resta obbligato, per il caso
inadempimento del cessionario, qualora 1
sia espressamente liberato dal locatore (
come e ora), oppure nel caso in cui n
provveda — analogamente a quanto prev
con riferimento al recesso del conduttorg
alla costituzione, a titolo cauzionale, di
deposito infruttifero aggiuntivo, pari a dod
ci mensilita del canone.

I comma 4 del nuovo testo dell’artico
36 della legge n. 392 del 1978 esamina

del contratto.

C- L'ultimo comma estende, infine, al ce-
Q_iente le previsioni contenute nell'articolo
948 del codice civile, in tema di obbliga-
Fioni del fideiussore del fideiussore. Il caso
'§j riferisce, in tutta evidenza, alle sole ipo-
tsi di cessioni plurime del contratto.

La finalita delle modifiche apportate alla
norma €, anche in questo caso, assai evi-
f':lente: da una parte esse tendono ad «alleg-
iéerire» la posizione del cedente del contrat-
to di locazione (si rammenta che la cessio-
" ne puod avvenire solo se, insieme al contrat-
10, e ceduta anche l'azienda) con [l'effetto
i favorire la continuita delle attivita pro-
Iiguttive, indipendentemente dz_;l chi ne e ge-
gtore, mentre — dall'altra — mirano a realiz-
are garanzie reali in capo al locatore, per-
fi € questi non abbia a subire pregiudizio
rB_éllla sostituzione del contraente.

) i o
|, L'articolo 4 modifica un solo comma

N

'gell’articolo 37 della legge n. 392 del 1978,
In materia di successione nel contratto.
di L'obiettivo & questa volta quello di tute-

dare il locatore per il caso che voglia im-

~pgrsi allo stesso la prosecuzione del con-
dratto in capo a soggetto diverso che, solo
idigiziamente, e speso come associato al ti-

» tolare del contratto che cessi lattivita per

migopraggiunti limiti d’eta o per morte.

i- Lo strumento impiegato € quello della
duplice previsione della previa notifica al
olocatore del fatto che ulteriore soggetto, ri-
ispetto al titolare del contratto, svolga la

novativamente l'ipotesi di pit cessioni depropria attivita nell'immobile locato e del

contratto che si succedano nel tempo, st

alf@tto che tale attivita abbia data da un tem-

lendo che il contratto di locazione sia ris

plpo non inferiore a un anno, rispetto al mo-
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mento in cui deve operarsi la successi
nel contratto.

L’articolo 38 della legge n. 392 del 197
riguarda il diritto di prelazione del condu
tore, per l'acquisto dellimmobile locatd
gualora lo stesso venga posto in vend

La vigente previsione e quella secon
cui il diritto pud essere esercitato solo |
caso in cui l'immobile posto in vendit
coincida esattamente con quello 0ggs
della locazione.

La stessa sembra essere inutiimente i
tativa (per il locatore, che si determini
trasferire a titolo oneroso — ogni altro cg

priella trascrizione della sentenza che trasfe-
risce la proprieta del bene); il termine entro
'8n cui il detto versamento deve avvenire €
timantenuto in tre mesi.
), E innovativamente previsto che sia so-
t8pesa I'esecuzione degli eventuali provvedi-
dmenti di rilascio degli immobili, allorché ne
nglia in corso l'azione di riscatto: la relativa
afinalita € del tutto ovvia.
tto E infine prevista una particolare tassazio-
ne degli atti con cui é attuato il riscatto, in
Mhaniera che sembra pit rispondente a
$rincipi di equita nei confronti dei soggetti
Sehe — senza apprezzabile loro responsabilita

€ e resta escluso — la proprieta dellimma- gj yengono a trovare nella condizione di

bile locato, & del tutto indifferente che de
stesso si renda acquirente il conduttore,
pure un terzo) ed é allora proposto. @
l'articolo 5, che il diritto di prelazione con

IQubire la relativa azione.

OP-La norma consente, peraltro, di ridurre
Ofbnsistentemente la discendente presumibile
“conflittualita «indotta» tra venditore ed

peta anche nel caso in cui oggetto d¢
vendita non sia solo I'immobile locato,
anche quello maggiore nel cui ambito q
st'ultimo e collocato, a condizione che
costituisca parte superiore a due terzi.
L’articolo 6 modifica le norme, contenu
nell'articolo 39 della legge n. 392 del 19

in materia di diritto del conduttore al riscat-
dellacquirente o0 sugi

to (nei confronti
aventi causa) dellimmobile trasferito d
locatore, senza che questi gli abbia cons
tito di esercitare il diritto di prelazione.

Le innovazioni proposte riguardano

termine per esercitare la relativa azione, ¢

€ aumentato fino a tre anni nel caso in
la conoscenza dell’'avvenuto trasferimel
da parte del conduttore abbia come orig
la consultazione dei registri delle Conser
torie immobiliari e che & invece mantend

i quirente.
& Larticolo 7 modifica il solo secondo
Fomma dellarticolo 42 della legge n. 392

el 1978 (Destinazione degli immobili a
eparticolari attivita), estendendo anche a tali
8|potesi quanto previsto in materia di prela-
zione in caso di vendita dellimmobile og-
getto della locazione.

Tale facolta, come gia sopra detto, non
e"Hpita in alcuna sostanziale maniera il dirit-
to del locatore e non si vede allora ragione
perché la stessa non debba essere prevista.
~hel@ particolare natura dellattivita dei sog-
cgetti-conduttori considerati nell’articolo 42,
LtBen nota al locatore sin dal momento della
irslipula del contratto di locazione, giustifica
,alna normazione particolare delle ipotesi di
tfecesso contrattuale da parte degli stessi.

nei sei mesi attualmente previsti, nel dist
to caso in cui la notizia pervenga al cond
tore dall’acquirente o dal venditore.
Nei successivi commi dell'articolo 3¢
nel nuovo testo che si propone, e specifi
mente prevista la modalita con cui il vers
mento del prezzo da parte del riscatt
deve avvenire (a mani dell’acquirente, c
testualmente alla stipula dell’atto di trasf
mento, se lo stesso e cosi operato, ov
mediante versamento in cancelleria pri

in- L'articolo 8 modifica le norme riguar-
uflanti le modalita di rilascio (articolo 56
della legge n. 392 del 1978).

), La principale innovazione e contenuta nel
caomma 1, di nuova introduzione, che stabi-
sdisce I'obbligo del giudice di stabilire la da-
nte del termine della locazione, nel caso in
reui il giudizio verta sulla durata legale del
rieontratto.

eroLa finalita € quella di impedire che la
tenzialmente lunga durata della causa, fe-
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nomeno cui esercizio di realismo impone
prestare attenzione, determini approfit
menti e iniquitd nei confronti di una del
parti.

La finalitd & quindi quella di neutralizz
re (come sempre dovrebbe essere) «l'e
to-giudizio».

| commi successivi ridisegnano le con
zioni ed i termini in cui devono essere e
guiti i provvedimenti di rilascio, introdu

dihe e abilitato, in forza di legge, a stabilire
ta- lui solo — le regole del contratto: utiliz-
ezera I'immobile per quanto tempo gli con-
venga e paghera il corrispettivo che riterra
-equo.

et-Questa, nei fatti, la situazione attuale:
non giustificata e non giustificabile, nem-
dimeno attraverso l'affermato interesse pub-
silico del sistema concorsuale.

Le modifiche proposte sono, viceversa,

cendo altresi il diritto del locatore di esigedestinate a determinare la seguente situazio-

re un’indennita suppletiva di occupazio
per il periodo successivo al provvedimel
di rilascio. E fatto salvo il diritto al risarc
mento del maggior danno, ma si introdu

uno strumento tendenzialmente produltti d

ancora una volta, dell'effetto della auspig
bile depressione della necessita di ricors(
controllo giudiziario.

L’articolo 9, infine, introduce larghe ma
dificazioni — in marcato vantaggio per il I¢
catore — nell'articolo 80 della legge fall
mentare (regio decreto 16 marzo 19

n. 267), anche questa ferma nel tempo| ad

oltre cinquant’anni fa.

L’attuale sistema prevede che, in caso
falimento del conduttore, il curatore pos
recedere dal contratto di locazione (c
dunque, continua ad avere efficacia) in g
lunque momento, corrispondendo al loc
re quello che la norma individua co
«giusto compenso» cui € attribuito il pri
legio speciale sul ricavato dei beni (ev
tualmente) contenuti all'interno dell’imm
bile.

Nella pratica si verifica che il locator
del tutto incolpevole rispetto all’evento f
limentare, risulti essere soggetto tanto
vemente quanto ingiustificatamente pen
zato: sia in via assoluta, sia — e non si c
sce perche — rispetto agli altri creditori.
conclamatgpar condiciodegli stessi, princi
pio invocato tutte le volte che cido conv
ga, sembra applicarsi a chiunque, meno

N@e concreta:

1_to 1) il contratto si scioglie con il falli-
C@ento del conduttore, a meno che il curato-
e non dichiari di volerlo proseguire entro
un termine (si e ritenuto che potesse essere

a- . R . .
ragionevolmente cosi determinato) di cento-

)\é/%nti giorni dalla sentenza dichiarativa del
_fallimento;

- 2) in tal caso il curatore assumera i
. medesimi obblighi che facevano capo al
qulito;

3) se il curatore non vorra avvalersi
della facolta di cui sopra, egli dovra rila-
gfiare l'immobile entro il suddetto termine
sHassimo, corrispondendo al locatore per il
1Q,eriodo di durata delloccupazione un giu-
810 compenso;

to- 4) se il curatore non vi provvedera re-
Stera ferma la facolta del locatore di agire
iper il rilascio dellimmobile (il contratto —
(&l ricorda — é sciolto al momento della sen-
-tenza dichiarativa del fallimento), ma egli
avra anche diritto a vedersi corrisposta
un’indennita d'occupazione decorrente da
|tale data e pari ad una volta e mezzo il ca-
rgone vigente;

iz- 5) il locatore avra facolta di compen-
giare le somme a suo credito con la cauzio-
ae a sue mani (la modifica risolve in radice
il problema dell’'ondivaganza giurispruden-
nziale sul punto);

che 6) le somme dovute dal fallimento al

~

al locatore, il quale — gia essendo, nellacatore non saranno piu assistite da privi-
maggior parte dei casi, titolare di credjtéegio speciale (su beni che, nella maggio-
per canoni scaduti e per spese non rimpaanza dei casi, hon esistono o hanno irrile-
sate — viene costretto alla prosecuziong dante valore), ma dovranno essere a questi
un rapporto contrattuale con un soggetimagate in prededuzione, in quanto spese so-
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stenute dal
massa dei creditori.

L’articolo 10 prescrive, infine, dispos
transitorie finalizzate all'immediat

zioni
entrata in vigore delle nuove disposizio
anche con riferimento ai contratti in cor
al momento in cui la legge avra efficacia
cioé nel giorno successivo alla sua pub

cazione nellaGazzetta Ufficialecosi come
€ parso opportuno prevedere nel conclug

articolo 11.
Il disegno di

stioni che discendono dal permanere d
disciplina vincolistica, ma ha I'ambizione

curatore nell'interesse de€

llgualora non risulti preferibile il radicale su-
peramento della stessa — di aprire una trac-
cia di discussione per un percorso di mag-
-giore equita di regolazione dei rapporti fra i

legge che €& propos
al’esame del Senato non ha la presunzig
ovviamente, di aver affrontato tutte le qu

Acittadini, che la concreta esperienza ha di-
Nostrato essere stati oggetto di un’elevatis-
5@ima quantita di controversie giudiziali, con
Gravi e diretti costi per la collettivita e con
it non meno grave effetto della rilevante di-
“minuzione del valore sociale della pacifica
N@nvivenza. E se un certo tipo di rapporti

fra 1 cittadini € oggetto di sistematico con-
tarollo giudiziario, non vuol solo dire che lo

edi «nervo scoperto», ma vuol anche dire
clinevitabilmente che vi € un difetto di fondo
—-nella relativa regolamentazione.

Mgtesso intrinsecamente rappresenta una sorta



Atti parlamentari -8 — Senato della Repubblica 4033

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

(Modifica dell'articolo 27 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. L'ultimo comma dell'articolo 27 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, é sostituito dai
seguenti:

«Indipendentemente dalle previsioni con-
trattuali il conduttore, qualora ricorrano gra-
vi motivi, puo recedere in qualsiasi momen-
to dal contratto con preavviso di almeno sei
mesi da comunicare con lettera raccoman-
data, previa corresponsione al locatore di
un’indennita pari a sei mesi del canone vi-
gente al momento del recesso.

Il conduttore puo altresi recedere in qual-
siasi momento dal contratto con preavviso
di sei mesi da comunicare con lettera rac-
comandata, previa corresponsione al locato-
re di un’indennita pari a dodici mesi del ca-
none vigente al momento del recesso.

La facolta prevista nei commi ottavo e
nono del presente articolo pud essere eser-
citata solo a condizione che, al momento
della stipula del contratto, ovvero successi-
vamente, il conduttore abbia provveduto al-
la costituzione, in aggiunta al deposito cau-
zionale di cui all'articolo 11, di un deposito
infruttifero presso il locatore di importo ri-
spettivamente pari a sei e dodici canoni
mensili di locazione, a garanzia del’adem-
pimento degli obblighi di pagamento di-
scendenti dal contratto».

Art. 2.

(Modifica dell’articolo 34 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. L'articolo 34 della legge 27 luglio
1978, n. 392, e sostituito dal seguente:

«Art. 34. - (Diritto di prelazione e inden-
nita per la perdita dell’avviamento). — In
caso di cessazione del rapporto di locazione
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relativo agli immobili di cui all’articolo 27,
che non sia dovuta a risoluzione per ina-
dempimento o disdetta o recesso del con-
duttore 0 a provvedimento della pubblica
amministrazione o a una delle procedure
previste dal regio decreto 16 marzo 1942,
n. 267, il conduttore ha diritto, per le atti-
vita indicate al primo comma, numeri 1) e
2), dell'articolo 27, ad un’indennita pari a
24 mensilita dell'ultimo canone corrisposto
se, nei diciotto mesi successivi al rilascio,
viene trasferita a titolo oneroso la proprieta
dell'immobile oppure lo stesso non viene
pil concesso in locazione oppure viene adi-
bito secondo quanto previsto al primo com-
ma, letterea) e b), dell'articolo 29, oppure
sussiste uno dei casi previsti nello stesso
primo comma, letterec) e d), dell'artico-

lo 29.

2. Il locatore, se intende invece nuova-
mente concedere in locazione I'immobile,
deve darne avviso al conduttore entro sei
mesi dopo la comunicazione di disdetta di
cui all'articolo 28, primo comma, specifica-
mente indicando le condizioni contrattuali
proposte.

3. Al conduttore compete il diritto di pre-
lazione per la stipulazione del nuovo con-
tratto di locazione alle condizioni proposte,
che egli deve esercitare a pena di decaden-
za entro tre mesi dal ricevimento dell'avvi-
so di cui al comma 2, dandone comunica-
zione al locatore con lettera raccomandata
con awviso di ricevimento.

4. Se lI'immobile, fuori dai casi previsti
al comma 1 e nei diciotto mesi successivi
al rilascio, non avendo il conduttore eserci-
tato il diritto di prelazione per la stipulazio-
ne di nuovo contratto di locazione, viene
concesso in locazione a terzi, l'indennita e
pari a 24 mensilita del canone pattuito nel
nuovo contratto e non pud comunque essere
inferiore a quella prevista nel comma 1, au-
mentata del 25 per cento.

5. L'indennita € pari a quella prevista
nel comma 1, aumentata del 25 per cento,
se I'immobile, al di fuori dei casi previsti
nello stesso comma, & concesso in como-
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dato gratuito nei diciotto mesi successivi
al rilascio.

6. Il conduttore ha diritto ad una ulteriore
indennita pari allimporto di quelle rispetti-
vamente sopra previste qualora I'immobile
venga, da chiunque, adibito all’'esercizio
della stessa attivita o di una attivita affine a
guella, o ad una di quelle gia esercitate dal
conduttore uscente ed ove il nuovo eserci-
zio venga iniziato entro diciotto mesi dalla
cessazione del precedente.

7. 1l conduttore ha inoltre diritto ad
un’indennita, ulteriore rispetto a quelle so-
pra previste, di importo pari a sei mensilita
del canone pattuito nel contratto di locazio-
ne stipulato dal locatore con terzi, se questi
non gli ha dato I'avviso previsto nei commi
2 e 9, ovvero di importo pari a sei mensi-
lita del canone di locazione a lui richiesto
con l'awviso di cui ai commi 2 e 9, se |l
contratto di locazione e stipulato con terzi
prevedendo un canone diverso da quello
comunicato.

8. Il diritto di prelazione compete al con-
duttore anche quando l'intendimento del lo-
catore di concedere nuovamente in locazio-
ne l'immobile sia comunicato dopo il ter-
mine previsto dal comma 2 o entro i diciot-
ti mesi dal momento della cessazione del
contratto per fatto non a lui imputabile.

9. Nel caso di cui al comma 8, il locatore
e tenuto a darne avviso al conduttore con
lettera raccomandata con avviso di ricevi-
mento; si applicano le disposizioni contenu-
te nei commi 3, 4 e 7.

10. L’'esecuzione del provvedimento di
rilascio dellimmobile €& condizionata
dall'avvenuta corresponsione dell’indennita
di cui al comma 1.

11 L’indennita di cui al comma 6 e la
differenza tra I'ammontare dell'indennita
spettante a norma del comma 1 e quella
spettante a norma dei commi 4 o 5 devono
essere corrisposte all'inizio del nuovo eser-
cizio.

12. Le parti hanno I'onere di quantificare
specificatamente, nel giudizio di accerta-
mento del diritto alla indennita per la perdi-
ta dell'avviamento e in quello per la deter-



Atti parlamentari - 11 —

Senato della Repubblica 4033

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

minazione della stessa, I'entita della somma
offerta o reclamata a tale titolo. A fronte

della corresponsione dell'importo indicato

dal conduttore, ovvero di quello offerto dal

locatore aumentato di un quarto in via
prowvisoria, salvo conguaglio all’esito del

giudizio, il giudice ordina 'immediata ese-

cuzione del provvedimento di rilascio

dell'immobile.

13. Al conduttore che non rilasci I'immo-
bile al momento della cessazione del con-
tratto, nei casi previsti al comma 4, ovvero,
in pendenza del giudizio di cui al comma
12, alla data stabilita dal giudice, non com-
petono le indennita previste ai commi 4, 5
e 6. E fatto salvo il diritto del locatore di
procedere per il risarcimento del maggior
danno».

Art. 3.

(Modifica dell'articolo 36 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. L’articolo 36 della legge 27 luglio
1978, n. 392, e sostituito dal seguente:

«Art. 36. —(Sublocazione e cessione del
contratto di locazione). — 1ll conduttore
puo sublocare I'immobile o cedere il con-
tratto di locazione anche senza il consenso
del locatore, purché venga insieme rispetti-
vamente locata o ceduta I'azienda, dandone
comunicazione al locatore mediante lettera
raccomandata con avviso di ricevimento.

2. Il locatore pud opporsi, per giustificati
motivi, entro sessanta giorni dal ricevimen-
to della comunicazione.

3. Nel caso di cessione del contratto
di locazione, il cedente é liberato da ogni
obbligo inerente il contratto di locazione,
se il locatore vi consente con atto scritto
O se € a questi versato, da Iui o dal
cessionario, a titolo di deposito infruttifero
e in aggiunta alleventuale cauzione pre-
stata, un importo pari ad una annualita
dellultimo canone corrisposto. L’'importo
e restituito dal locatore a colui che ne
ha fatto versamento al termine della lo-
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cazione, detratte le somme che gli sono
eventualmente dovute.

4. Nel caso di cessioni successive del
contratto di locazione, il locatore & tenuto a
restituire a colui che gliel'ha corrisposto
'eventuale importo ricevuto a titolo di de-
posito ed ha diritto di richiedere al cessio-
nario del contratto un importo pari ad
un’annualita del canone vigente a titolo di
nuovo deposito. Qualora il nuovo deposito
non sia costituito a mani del locatore entro
il termine di quindici giorni dalla richiesta
avanzata dal locatore stesso con lettera rac-
comandata con avviso di ricevimento, il
contratto di locazione é risolto.

5. Nel caso di cessione, il locatore, se
non ha ricevuto I'importo di cui al comma
4 a titolo di deposito e se non ha liberato il
cedente, pud agire contro il medesimo qua-
lora il cessionario non adempia le obbliga-
zioni assunte.

6. Il cedente é tuttavia in ogni caso libe-
rato se il locatore non gli da comunicazione
dellinadempimento del cessionario, con let-
tera raccomandata con avviso di ricevimen-
to da inviare entro quindici giorni dal mo-
mento in cui questo ha luogo, e se il loca-
tore non procede, entro lo stesso termine,
all'azione giudiziaria per la risoluzione del
contratto.

7. 1l cedente che é chiamato a rispondere
per l'inadempimento del cessionario ha fa-
colta di recedere, in luogo di questi, dal
contratto alle stesse condizioni previste
nell'articolo 27, comma settimo.

8. Nel caso di cessioni successive del
contratto di locazione, il primo cedente ed i
successivi sono obbligati verso il locatore
nei limiti previsti dall’articolo 1948 del co-
dice civile».

Art. 4.

(Modifica dell'articolo 37 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. Il terzo comma dell'articolo 37 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, & sostituito
dal seguente:

«Se I'immobile e adibito alluso di piu
artigiani, professionisti o0 commercianti e
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uno solo di essi e titolare del contratto, gli
succedono, in caso di sua cessazione
dell'attivita per sopraggiunti limiti di eta,
ovvero in caso di sua morte, in concorso
con gli altri aventi diritto di cui ai commi
precedenti, gli altri professionisti, artigiani
o commercianti, del cui svolgimento di atti-
vita nell'immobile locato sia stata data co-
municazione al locatore almeno dodici mesi
prima.

Art. 5.

(Modifica dell'articolo 38 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. Il primo comma dell'articolo 38 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, é sostituito dal
seguente:

«Nel caso in cui il locatore intenda tra-
sferire a titolo oneroso lI'immobile locato,
ovvero una porzione immobiliare di cui
immobile locato, comprese le sue perti-
nenze, costituiscano oltre i due terzi, deve
darne comunicazione al conduttore con atto
notificato a mezzo di ufficiale giudiziario».

Art. 6.

(Modifica dell'articolo 39 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. L’articolo 39 della legge 27 luglio
1978, n. 392, é sostituito dal seguente:

«Art. 39. - (Diritto di riscatto). — 1.Qua-
lora il locatore non provveda alla notifica-
zione di cui all’articolo 38, o il corrispetti-
vo indicato sia superiore a quello risultante
dall'atto di trasferimento a titolo oneroso
dellimmobile, I'avente diritto alla prelazio-
ne puo, entro trentasei mesi dalla trascrizio-
ne del contratto, ovvero entro sei mesi dal
momento in cui il trasferimento gli € comu-
nicato dall’acquirente o dal venditore dopo
che lo stesso e avvenuto, riscattare I'immo-
bile dall'acquirente e da ogni altro successi-
VO avente causa.
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2. Ove sia stato esercitato il diritto di ri-
scatto, il versamento del prezzo deve essere
effettuato entro il termine di due mesi che
decorrono, quando non vi sia opposizione
al riscatto, dalla prima udienza di trattazio-
ne del relativo giudizio, o dalla ricezione
dell’atto notificato con cui I'acquirente o il
successivo avente causa comunichi, prima
di tale udienza, di non opporsi al riscatto.

3. Se, per qualsiasi motivo, I'acquirente o
il successivo avente causa faccia opposizio-
ne al riscatto, il termine di due mesi decor-
re dal giorno del passaggio in giudicato
della sentenza che definisce il giudizio.

4. La sentenza di cui al comma 3 trasfe-
risce la proprieta dellimmobile oggetto del
riscatto in capo all'avente diritto e stabilisce
che il trasferimento abbia efficacia all’atto
del versamento delle somme da questi
dovute.

5. Il versamento del prezzo deve avveni-
re, a mani dell'acquirente o del successivo
avente causa, contestualmente alla stipula
dell'atto di trasferimento dell'immobile in
capo a colui che esercita il diritto di riscat-
to, ovvero mediante deposito a mani del
cancelliere del giudice che ha pronunciato
la sentenza di cui al comma 3.

6. Il decorso del termine di cui al comma
2 e sospeso, qualora la stipula dell’atto di
trasferimento dell'immobile in capo a colui
che esercita il diritto di riscatto non possa
essere eseguita per fatto imputabile all’ac-
quirente 0 al suo successivo avente causa.

7. L'esecuzione dell’'eventuale provvedi-
mento di rilascio dellimmobile € sospesa in
pendenza del giudizio di cui al comma 2.

8. In caso di mancato versamento delle
somme dovute, entro il termine stabilito al
comma 3, il riscatto dellimmobile non ha
pit luogo ed il giudice dispone con ordi-
nanza la eventuale cancellazione della tra-
scrizione nei registri immobiliari della rela-
tiva domanda.

9. L'atto di trasferimento dell'immobile
in capo a colui che esercita il diritto di ri-
scatto non € soggetto a tassa di registro, ma
al prezzo che questi deve versare all’acqui-
rente 0 al suo successivo avente causa € ag-
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giunto un importo pari a quello che fu ver-
sato dall'acquirente a tale titolo a seguito
della stipula dell’atto di acquisto».

Art. 7.

(Modifica dell'articolo 42 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. Il secondo comma dell’articolo 42 del-
la legge 27 luglio 1978, n. 392, & sostituito
dal seguente:

«A tali contratti si applicano le disposi-
zioni degli articoli 32, 34, commi 2, 3, 7, 8
e 9, 38, 39 e 41 nonché le disposizioni pro-
cessuali di cui al capo lll del presente tito-
lo, ed il preavviso per il rilascio di cui
all'articolo 28. Indipendentemente dalle
previsioni contrattuali, il conduttore puo re-
cedere in qualsiasi momento dal contratto
con preavviso di almeno dodici mesi da co-
municare al locatore con lettera raccoman-
data».

Art. 8.

(Modifica dell’articolo 56 della legge 27
luglio 1978, n. 392)

1. L'articolo 56 della legge 27 luglio
1978, n. 392, e sostituito dal seguente:

«Art. 56. - (Provvedimenti riguardanti il
rilascio). — 1. Il giudice, con la sentenza
con cui e definito in primo grado il giudizio
di accertamento della durata legale del con-
tratto di locazione, stabilisce in ogni caso la
data di termine della stessa, pronunciando
in via d'equitd tenuto conto della durata
complessiva della locazione, della durata
del giudizio, del canone effettivamente cor-
risposto dal conduttore e della eventuale
obiettiva esigenza del locatore di urgente-
mente conseguire la piena disponibilita
dell'immobile locato anche al di fuori dei
casi previsti dall'articolo 29.

2. Col provvedimento che dispone il rila-
scio, il giudice, tenuto conto delle condizio-
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ni del conduttore e del locatore e delle ra-
gioni per le quali viene disposto il rilascio
stesso, fissa anche la data dell’esecuzione
entro il termine massimo di sei mesi. |l ter-
mine puo essere fissato in via eccezionale
sino a diciotto mesi, se concorra una delle
seguenti condizioni:

a) il conduttore, il coniuge o la perso-
na con lui stabilmente convivente da oltre
due anni abbiano eta superiore ad anni
settantacinque;

b) il conduttore non abbia persone con
sé stabilmente conviventi e disponga di un
reddito annuo non superiore a lire diciotto
milioni;

c) il nucleo familiare del conduttore
disponga di un reddito complessivo annuo
non superiore a lire trentasei milioni;

d) il conduttore o altra persona con lui
stabilmente convivente da oltre un anno sia
disabile o abbia necessita di cure che pos-
sano essere piu utiimente prestate nell'im-
mobile locato;

e) in ogni altro caso particolare accer-
tato dal giudice che deve pronunciare prov-
vedimento specificatamente motivato per
ragioni coerenti con quelle di cui alle lette-
re precedenti.

3. Qualora il provvedimento di rilascio
riguardi un immobile adibito alle attivita di
cui all’articolo 27, primo comma, numeri 1)

e 2), le disposizioni di cui al comma 2 del
presente articolo si applicano solo nel caso
in cui sia pattuito I'utilizzo dell'immobile o
guesto sia comunque utilizzato dal condut-
tore anche a fini abitativi e questi abbiano
caratteri di prevalenza.

4. Nelle ipotesi di cui all'articolo 55 per
il caso in cui il conduttore non provveda al
pagamento nel termine assegnato, la data
dell’esecuzione non puo essere fissata oltre
sessanta giorni dalla scadenza del termine
concesso per il pagamento.

5. Trascorsa inutilmente la data fissata, il
locatore promuove |'esecuzione ai sensi de-
gli articoli 605 e seguenti del codice di pro-
cedura civile.
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6. Dalla data in cui e assunto il provvedi-
mento di rilascio, ovvero dalla data di sca-
denza del contratto, se anteriore a quella
del provvedimento di rilascio, il conduttore
deve corrispondere al locatore a titolo di in-
dennita suppletiva di occupazione un im-
porto aggiuntivo pari alla meta del canone
di locazione in quel momento dovuto. E
tuttavia fatto salvo il diritto del locatore di
procedere per il risarcimento del maggior
danno».

Art. 9.

(Modifica dell'articolo 80 del regio decreto
16 marzo 1942, n. 267)

1. Larticolo 80 del regio decreto
16 marzo 1942, n.267, € sostituito dal
seguente:

«Art. 80. —(Contratto di locazione di im-
mobili). — 1.1l fallimento del locatore, sal-
VO patto contrario, non scioglie il contratto
di locazione di immobili, ma il curatore su-
bentra nel contratto.

2. In caso di fallimento del conduttore, il
contratto si scioglie, salvo che il curatore
comunichi al locatore, a pena di decadenza
entro il termine di centoventi giorni dal de-
posito della sentenza di fallimento, la vo-
lonta di subentrare nel contratto.

3. Il curatore, se non subentra nel con-
tratto, deve rilasciare I'immobile locato en-
tro il termine massimo di cui al comma 2,
corrispondendo al locatore un giusto com-
penso che, nel dissenso fra le parti, € deter-
minato dal giudice delegato, sentiti gli inte-
ressati, in misura non inferiore al canone di
locazione vigente al momento della senten-
za dichiarativa del fallimento.

4. 1l locatore ha diritto, in caso di
mancato rilascio dellimmobile entro |l
termine di cui al comma 3 e per tutto
il tempo durante il quale dura I'occupazione
dellimmobile, al rimborso delle spese
eventualmente sostenute per la gestione
dell'immobile e ad un indennizzo pari al
canone che avrebbe dovuto essergli cor-
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risposto nel caso previsto al comma 2,
aumentato della meta.

5. Il locatore ha facolta, dandone comu-
nicazione al curatore con lettera raccoman-
data, di compensare le somme che gli sono
dovute per effetto di quanto previsto nel
presente articolo con quelle da lui detenute
anche a titolo di deposito cauzionale.

6. Le somme dovute al locatore per effet-
to di quanto previsto nel presente articolo,
detratte quelle che sono state eventualmente
oggetto di compensazione a norma del
comma 5, costituiscono spese per 'ammini-
strazione del fallimento o per la continua-
zione dell’'esercizio dellimpresa e sono
erogate allo stesso a norma dellarticolo
111, primo comma, numero 1) ».

Art. 10.
(Disposizioni transitorie)

1. L'articolo 40 della legge 27 luglio
1978, n. 392, e abrogato.

2. Le disposizioni contenute nella presen-
te legge si applicano anche ai contratti in
corso alla data della sua entrata in vigore,
fatti salvi gli effetti dei provvedimenti giu-
diziali passati in giudicato prima di tale
data.

Art. 11.
(Entrata in vigore della legge)
1. La presente legge entra in vigore il

giorno successivo a quello della sua pubbli-
cazione nellaGazzetta Ufficiale.









