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COMUNICATO ALLA PRESIDENZA IL 28 FEBBRAIO 1958 

Tutela dell'avviamento aziendale nei rapporti di locazione. 

ONOREVOLI .SENATORI. - In Italia ormai da 
molti anni gli esercenti il comm.e.·rcio al detta­
glio e gli :artigiani chiedono, .con sempre nlag­
giore insistenza, la tutela dell'avviamento 
eommerciale nei rapporti di looazione. 
. La tutela dell'avviamento coinmerciale nei 
rapporti di locazione, è divenuta oggetto di 
norme di diritto positivo in quasi tutti i Paesi 
d'Europa salvo che in Italia, -dove questa as·pi­
r.azione delle categorie interessate non è stata 
soddisfatta .anche quando è venuto meno _ll 
blocco dei mtti, che costituiva l'unica obiezione 
di un certo valore. 

Storicamente, in Italia, il movimento per 
la tutela dell'avviamento commerciale pres.e 
vigore all'inizio del secolo. La questione fu sol­
levat!:l durante il congres.so dei comm-erdanti 
8. Piacenza nel 1908, a Genova nel 1909 furo­
no richiesti << provvedimenti legislativi atti a 
chiari,re meglio la legge vigente allo scopo di 
assicurare ai commercianti e .agli industriali 
un equo risarcim·e:nto dei danni subìti per il 
fatto dell'esproprio ». 

Nel 1920 :da parte del Ministe:ro dell'indu­
stria fu presentato al Senato Ul). apposito pro­
getto di leggé e nel 1921 su richiesta del Mini­
stero dell'industria e commercio fu costituita 

TIPOGRAFIA DEL SENATO (1!500) 

·una Commi•s.sione con l'incarico di elaborar~ 

un organico disegno di legge. 

L'avviamento già nel 1921 trov-ava un ri­
conoscimento indiretto nel regio decreto-legge 
3 a'prile 1921, n. 331, in materia di lo-cazioni, 
che stabiliva « eventuali compensi » per l'av­
viamento procurato dal conduttore uscente al 
negozio. I decreti-legge del 7 gennaio e del 
9 luglio 1923 confermavano le disposizioni 
pre_oedenti e introducevano norme di m-aggior 
favo.re per il locatario commerciante, accor­
-àando-gli un diritto di prelazione nell'acqu~­

sto del ~egozio da lui tenuto in fitto. 

Tutte queste nor.m.e, nelle quali il diritto 
alla tutela dell'avvi.amento commerciale aveva 
trovato un certo riconoscimento, venivano pe­
rò a -cadere quando il 30 .giugno 1926 si a-bo-lì 
il sistema ·vincolistico in materia di locaziiQni. 

Il riconoscimento alla tutela dell'avviamento 
commerciale nei r.appo.rti di · locazione riap­
pariva, ma sempre come statuizione 'Partico­
lare di una norma più generale, nella legge 
23 maggio 1950, n. 253 .. L'articolo 4 della 
predetta Joeogge, infatti, dopo aver indicato il 
caso nel quale il locatore può far cessare la 
p.roroga, aggiunge: « qualo.ra si tratti della 
stessa attività com·merci.ale già esercitata dal 
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conduttore il looatore deve corrispondere un 
congruo ·Compenso al conduttore, che provi 
l_'avviamento di cui il locatore si avvantaggia 
per effetto dell'opera del conduttore». I limiti 
e le pa.rticolarità di queste norme risultano 
'Però chiari ed evi·q,enti. 

La questione dell'avvi,amento com.merciale 
E della sua natura giuridica in Italia ha co­
stituito materia di am.pio dibattito dottrinale. 

Il V·ivante, -n Navarrini, ed anche il Gala­
mandrei e il Pugliese, in gener·ale, sostengono 
che l'avviamento sia un bene m.ateri.ale, una 
.cosa sulla quale possa esercitarsi un ve.ro e 

proprio diritto di proprietà. Di contro alla con­
cezione realistica del Vivante vi è quella del­
l' Ascoli, secondo il quale l'avvia·mento s·arebbe 
un .complesso di speranze, ma non- un diritto 
e nemmeno un bene in senso giuridico. Se­
condo il Ferr.ara j. l'avviamento è una situa­
zione di fatto, avente ·un valore economico, e 
in sostanza si immedesin1a con l'.aziend·a, che 
rimaTYiebbe l'unico oggetto della tutela legale. 
Concezioni analoghe sono quelle del Carrara 
e del Mossa, per questi giuristi l'avviamento 
si ridtwe ad una «.qualità» dell'azienda, dalla 
quale non potrebbe distinguersi. 

Per il Rotondi, e, in gene.rale, anèhe per it 
Carnelutti ed altr.i studiosi, l'avviamento è un 
modo di essere d~eH'azienda, non un bene pol­
chè non costituisce un'entità e neppure un 
dirit'bo autonomo, « ma solo la tutela di un 
interesse inerente a.l godim.ento di un altro 
diritto: quello dell'azienda». 

I proponenti però ritengono di trova.re la 
ragione giuridica della tutela dell'avviamentv 
commerciale ed in genere dell'avviamento azien­
dale, soprattutto e fondamentalmente nell'ar­
ticolo 42 della Costituzione e nelle numerose 
altre norme di diritto positivo, che .ammettono 
o prescrivono limitazioni alla proprietà in vi­
sta di più ampie finalità di ordine economico 
e sociale. 

In sostanza il legislatore si trova nella con­
dizione di dover scegliere tra il conservare un 
diritto p,ressocchè assoluto del •prop.riet.arjo 
dell'immobile e l'assicurare invece una certa 
tutela .a chi lavora, e con il lavoro dei propri 
dipendenti e proprio produce ricchezza e as­
solve .a funzioni economiche, produttive o di­
stributive di notevole rilievo economico e so­
ciale. Tutto ciò e.ssendo ben chiaro che il pre-

sente di.segno di legge pr•o.spetta .aLcuni limiti 
alla disponibilità del proprietario, ma non li­
mita in alcun modo il diritto del proprietario 
a trarre dal . proprio immobile le consuete e 
norm.ali utilità economiche. 

È sulla base di que·ste .considerazioni che ì 
proponenti ritengono che· l'avviamento azien­
·~ale .possa e debba essere tutelato con le nor­
me previste dal pre,sente disegno di legge. 

La tutela dell'avviament,o aziendale pre­
vista dal presente disegno di legge si riferi­
sce soltanto ai piccoli com.mercianti al detta-­
glio, agli artigiani e ai pubblici esercenti . 
Questa lilnitazione soggettiva nasce dal1a con­
sideTazione che nelle piccole aziende il v.alore 
dell'avviamento si concentra pressocchè e•s.clu­
sivamente nel locale e dal fatto che, a diffe­
renza delle grandi aziende, le piccole difficil- · 
mente si trovano su un livello di pari forza 
econtQmica e con trattu.a.le con i proprietar.i 
dell'immobile e perciò richiedono una parti­
celare tutela. 

È necessario dare all'esercente e all'arti­
gi·ano la stabilità nel locale di ese.rcizio, af­
finchè sussistano le condizioni di sicurezza 
economic.a p.er un effettivo miglioramento del 
servizio commerciale, affinchè i conduttori im­
prenditori possano svolgere una efficace opera 
di propaganda ·presso la clientela potenziale, 
possano fornire il locale di una più moderna 
attrezzatura, possano considerare gli adqu.i-_ 
renti come clienti durevoli e quindi attuare nei 
loro confronti anche una migliore politica dei 
prezzi. 

!Con il presente dise·gno di legge si intende 
ottenere la continuità dell'attività commer=­
ciale e artigiana nel medesi.mo -locale, attra-

. verso la norma se·condo 1a quale il conduttor~ 
non p.uò essere sfrattato a meno che non in­
tervengano fondati e legittimi 1notivi. Il com­
'Penso da ·solo si rivela infatti insufficiente a 
g-arantire l·a continuità dell'attività e finirebbe 
col ripercuotersi sul successivo locatario. Del 
resto sono gli stessi sosten.ita:ri della tutel.a 
dell'avviamento commerci_ale limitata al solv 
compenso, a riconoscere che il com.penso do­
vuto al commeTciante uscente, in sostanza 
non ga·r·antirebbe nulla e finirebbe con l'essere 
pagato dall'esercente subentr,ante, mentre sul 
proprietario graverebbe soltanto l'onere della 
anticipazione del ·com.penso. 
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Da quanto si è venuto espo:nendo è scatu­
rito il pre·sente disegno di legge. 

·Con l'articolo l si precisa che la tutela 
dell'avviamento aziendale nei rapporti di lo­
cazione è garantita a coloro che esercitino 
attività commerciale al detta.glio o attività ar­
tigianale. Rientrano quindi nella tutela pr2-
vi·sta dal presente disegno di legge gli Hrti­
giani is-critti negli albi previsti dalla legge 
25 luglio 1956; n. 860, i commercianti al de·t­
ta.glio in po.ssesso della licenza di cui all'a,r­
tciolo l della legge 18 dicembre 1927, n. 2501, 
r i pubblici esercenti di cui all'articolo 86, 
pri1no com·ma, de.l regio decreto 18 ·giugno 
1931, n .. ·77'3, testo unico di pubblica sicu­
rezut. Per le ulti1ne due categorie il disegno 
di legge prevede un.a limitazione dell' am·piezza 
dell'azienda, _nel sen_so che non sia superà.to 
il numero di cinque dipendenti fissi. 

-L'articolo 2 indica le condizioni, verifican­
dosi le quali, il proprietariv può legittima·­
mente esercitare l'azione di sfratto. 

L'articolo 3 ~attribuisce particolari aziord 
legali al locatario sfrattato in frode alla legge. 

,L'articolo 4 fissa il principio dei diritto al 
eompenso a favore del ·Conduttore che abbia 
esercitato per almeno due .anni consecutivi L' 

nel medesimo locale una delle attività indi­
cate all'a.rhcolo l, qualunque sia il motivo 
deHa risoluzione del contratto. 

L'a.àicolo 5 precisa come la tutela dell'av­
viamento azie·ndale .non corrisponda affatto 

DISEGNO DI LEGGE 

Art. l. 

Le disposizioni della 1presente legge si a:ppli­
eano agli immobili locati a com!lner'Cianti al 
dettaglio o a pubblici eser•centi, nonchè ad ar­
tigiani isc~ritti nell'albo previsto dalla le~ge 25 
luglio 1956, n. S60. 

Al fine di potere usufruire della tutela pre­
vista dalla presente legge i commercianti al det­
ta.glio e i pubblici esere2·nti non dovranno oc­
cupare stabihnente nell'azienda più di cinque 
dipendenti. 

alla figura di un blocco de-i fitti essendo data 
ad ogni scadenza periodic.a del ·contratto di 
locazione la possibilità di rivedere consensual­
Inente l'amn1ontare del canone. A g.ar·antire 
però il locatario contro le possibili eccessive 
pretese del .proprietario e reciprocamente il 
proprietario contro le richieste del locatario, 

le prarti sono ammesse a richieder:e la deter­
minazione giudiziale dell'amnmntare del ca­
none. 

L'articolo 6 attribuisce al locatario un di­
ritto di prelazione sull'immobil~ locato. 

L'articolo 7 manhene salve le norme di 
maggior favore e l'.artioolo 8 dichiara nulle 
tutte le c1ausole contrattuali èhe possano de­
terminare l'inosservanza delle norme previst2 
dal presente disegno di legge. 

È auspicabile che la lungamente espressa 
aspir.azione delle categorie dell'artigianato e 
del ·com.m·ercio al deUaglio venga finalmenb~ 
soddisfatta, rkonos·c·endo nei raprporti di lo­
cazione il di.ritto alla tutela dell'avviamento 
aziendale con norme dirette a rendere sta­
bile quanto più .Possibile la permanenza del­
l'esercente o dell'artigiano nello stesso locale; · 
a garantirgli un compenso al momento dei 
rilascio; a neutralizzare gli espedienti cui 
i locatori potrebbero .fare ric-orso. In modo 
da contribuire, anchè con queste norme ad un 
effettivo e stabHe sviluppo ·delle piccvl.e azien­
de produttive e commerciali. 

Art. 2. 

Tutti i ,contratti di locazione che si rifari­
s.cano ad .immobili locati ai soggetti di cui al­
l'articolo l della presente legge, non possono 
essere risolti dal locatore, se non per una d.elle 
seguenti cause: 

a) inadempienza eontrattuale ai sensi del­
l'articolo 1587 del CodiC'e 'civile; 

b) revoca al locatario della licenza di com­
merciante o di pubblico eser.cente, oppmre can­
cellazione dall'Albo previsto dalla legge 25 lu­
glio 1956, n. 860, dell'impresa artigiana il cui 
titolare sia locatario dell'immobile, cron l'ecce-
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zione prevista daU'articolo 6 della legge sud­
detta; 

c) qualora alla scadenza del 'contratto di 
locazione, il proprietario din1osbri di aver bi­
sogno dei locali per us'o pro1prio o per uso dei 
propri figli di . età .super.iore ai l~ :anni per 
esercitarvi-, o fa~rvi esercitare dai figli una at­
tività commerciale o artigianale, sEmprechè 
non abbia la proprietà di altri locali nei quali 
eser'Cita~e l'attività stessa, nè la stessa proprie­
tà risulti di familiari conviventi ; 

cl) qualo~ra alla scadenza del contratto ri­
sulti che il commerciante o l'artigiano condut­
tori od i loro familiari conviventi siano pro­
prietari di altro immobile nel quale possano 
esercitare la loro attività com·merciale o pro­
duttiva, in anal·oghe ·condizioni. 

Atrt. 3. 

Qualora illo;catore ottenga la risoluzione del 
contratto per una de'Ile cause indicate all'arti­
colo precedente ed i motivi addotti per la riso­
luzione del contratto si dimostrino in seguito 
falsi od infondati, il conduttore avrà di~itto 
al ~ripristino del contratto di locazione, ed, 'ln 

ogni ·caso, al risar;cilnento dei danni. 

Art. 4. 

In ogni caso eli risoluzione del contratto di 
locazione di un im•mob:ile nel quale siano state 
esercitate le attività di cui all'articolo l della 
pres~nte legge, dal medesim·o conduttore e per 
almeno due anni consec·utivi, il conduttore ha 
diritto ad un compenso per l'avviamento azien­
dale. 

. Qualora l'ammontare di tale com·penso non 
:possa essere det·erminato consensualn1ente, 
ognuna delle parti può chiéderne la· determina­
zione al giudice competente. 

Il giudice, convocate le parti, sentito un 
espe~rto e valutato l'incremento di valore acqui­
s.ito dall'imrnobile in conseguenza dell'opera del 

conduttore, determina con decreto l'ammon­
tare d2'l cmnpenso di avviamento. 

Avverso il decreto è ammessa opposizione. 

Art. 5. 

N el caso in ·cui, ai sensi dell'articolo 2 della 
presente legge, il c;onduttor·e permanga nell'im­
mobile e, alla scadenza di periodi eguali a quel­
li del ·Contratto iniziale non concctrdi con il lo­
catore sull'runmontare del canone, ciascuna 
delle parti ·potrà ·chied·ere la detei\minazione al 
giudice com·petente, con le modalità di cui al­
l'articolo preced·ente. 

Rimane sempre al ;conduttore la facoltà di 
recedere dal contratto assumendosi l' onetre del­
le spese J)rocesS'uali, e salvo il diritto al com­
penso per l'avviamento aziendale. 

In caso di espropriazione per pubblica utili­
tà si terrà separato conto del valor·e dell'av­
via,mento; ed il conduttore 'POtrà impugna n~ 
la valutazione indipe-ndentemente dal propri!e~ 
tar io. 

Art. 6. 

Qualora il,proprietario .intenda procedere al­
la vendita del lo.cale nel quale il ccrmnerciante 
o l'artigiano abbia eser~itato per al1meno due 
anni l'attività · di cui all'articolo l, al condut­
tore compete un diritto di prelazione nell'ac­
quisto. 

Art. 7. 

Sono salve le norme di maggior favore per i 
conduttori previste dalle leggi in mat_eria · di 
locazioni e sublocazionf di immobili urbani. 

Art: 8. 

Sono nu 1le le clausole con le quali il condut­
tore, in qualsiasi modo e forma, rinunci ai d:i­
ritti deTivanti dalla presente le·gge. 


