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Uno sｪ┌;ヴSﾗ SげｷﾐゲｷWﾏW ゲ┌ﾉﾉW ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷ IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾉｷ 
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1. IMMOBILI URBANI E «USO DIVERSO».  

La disciplina delle locazioni che hanno per oggetto immobili urbani varia a seconda che 

gli stessi vengano adibiti ad uso abitativo ovvero ad uso diverso da quello di abitazione.  

Per le locazioni abitative deve farsi ora per lo più riferimento alla Legge 9/12/1998, 

ﾐェヴンヱが ﾉ; ケ┌;ﾉW ヮWヴ;ﾉデヴﾗが ;ﾉﾉげ;ヴデくヱが SWaｷﾐｷゲIW ｷﾉ ヮヴﾗヮヴｷﾗ ;ﾏHｷデﾗ Sｷ ;ヮヮﾉｷI;┣ｷﾗﾐW Iﾗﾐ ﾉW WゲIﾉ┌ゲｷﾗﾐｷ 

riguardanti: 1) i contratti di locazione relativi agli immobili vincolati o inclusi nelle categorie 

catastali A/1, A/8 e A/9, sottoposti alla disciplina generale di cui agli artt.1571 e ss. c.c. 

«ケ┌;ﾉﾗヴ; ﾐﾗﾐ ゲｷ;ﾐﾗ ゲデｷヮ┌ﾉ;デｷ ゲWIﾗﾐSﾗ ﾉW ﾏﾗS;ﾉｷデ< Sｷ I┌ｷ ;ﾉ Iﾗﾏﾏ; ン SWﾉﾉげ;ヴデくヲ» della stessa L. 

n.431/1998; 2) gli alloggi di edilizia residenziale pubblica, assoggettati alla disciplina loro 

propria; 3) gli alloggi locati esclusivamente per finalità turistiche; 4) i contratti di locazione 

stipulati dagli Enti Locali in qualità di conduttori per soddisfare esigenze abitative di 

carattere transitorio (assoggettati questi ultimi alla disciplina generale di cui agli artt.1571 e 

ss. c.c.). 

L; SｷゲIｷヮﾉｷﾐ; SWﾉﾉW ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷ ; ┌ゲﾗ Sｷ┗Wヴゲﾗ S;ﾉﾉげ;Hｷデ;┣ｷﾗﾐW Iﾗﾐデｷﾐ┌; ｷﾐ┗WIW ; デヴﾗ┗;ヴW ﾉ; 

sua fonte principale nella legge 27/7/1978, n°392 e tale disciplina varia a sua volta a seconda 

SWﾉﾉ; SWゲデｷﾐ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾗ ﾏWｪﾉｷﾗ SWﾉﾉげ;デデｷ┗ｷデ< IｴW ｷﾐ IﾗﾐIヴWデﾗ ┗ｷWﾐW WゲWヴIｷデ;デ; 

ﾐWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗが IﾗﾏW ┗WSヴWﾏﾗ ﾐWﾉ ヮヴﾗゲｷWｪ┌ﾗく 

“ｷ ｴ; ┌ゲﾗ Sｷ┗Wヴゲﾗ S; ケ┌Wﾉﾉﾗ Sｷ ;Hｷデ;┣ｷﾗﾐW ケ┌;ﾐSﾗ ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ┗ｷWﾐW ;SｷHｷデﾗぎ ;S ;デデｷ┗ｷデ< 

industriali, commerciali e artigianali, di interesse turistico, quali agenzie di viaggio e turismo, 

impianti sportivi e ricreativi, aziende di soggiorno ed altri organismi di promozione turistica e 

ゲｷﾏｷﾉｷ ふ;ヴデくヲΑが Iﾗﾏﾏ; ヱが ゲｸ IﾗﾏW ゲﾗゲデｷデ┌ｷデﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヵヲ Dく Lgs.23/5/2011, n.79); ad attività di 

lavoro autonomo (art.27, comma 2); ad attività alberghiere, esercizio di imprese assimilate ai 

ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヱΑΒヶ IくIく WS ;デデｷ┗ｷデ< デW;デヴ;ﾉｷ ふ;ヴデくヲΑが Iﾗﾏﾏ; ンが S; ┌ﾉデｷﾏﾗ ﾐﾗ┗Wﾉﾉ;デﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヵヲ Dく 

Lgs. 79/2011 cit.); ad attività ricreative, assistenziali, culturali e scolastiche (art.42) ; a sedi di 

ヮ;ヴデｷデｷ W ゲｷﾐS;I;デｷ ふ;ヴデくヴヲぶく Lげ┌ゲﾗ Sｷ┗Wヴゲﾗ S; ケ┌Wﾉﾉﾗ Sｷ ;Hｷデ;┣ｷﾗﾐW ;ｷ aｷﾐｷ SWﾉﾉげ;ヮヮﾉｷI;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉ; 

Legge 392/1978 ricorre anche nel caso di contratti di locazione stipulati dallo Stato e da altri 

enti pubblici territoriali in qualità di conduttori (art.42). 
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La Legge 392 del 1978, al ricorrere delle diverse fattispecie di uso diverso 

S;ﾉﾉげ;Hｷデ;┣ｷﾗﾐWが ;ヮヮヴﾗﾐデ; ヮWヴ WゲゲW ┌ﾐ; SｷゲIｷヮﾉｷﾐ; SｷaaWヴWﾐ┣ｷ;デ; デ;ﾐデﾗ IｴW ｷﾐ Sﾗデデヴｷﾐ; ゲｷ X 

parlato in proposito di attività a tutela piena, a tutela attenuata ed a tutela limitata
1
. 

VWSヴWﾏﾗ ｷﾐa;デデｷ ﾐWﾉ ヮヴﾗゲｷWｪ┌ﾗ IﾗﾏW ﾉ; デ┌デWﾉ; ;IIﾗヴS;デ; ;ﾉﾉW ;デデｷ┗ｷデ< Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくヲΑ デヴﾗ┗ｷ 

;デデWﾐ┌;┣ｷﾗﾐW ふゲﾗヮヴ;デデ┌デデﾗ Iﾗﾐ ヴｷｪ┌;ヴSﾗ ;ｷ ヮヴﾗaｷﾉｷ ﾉWｪ;デｷ ;ﾉﾉげ;┗┗ｷ;ﾏWﾐデﾗ IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾉWぶ 

ﾐWﾉﾉげｷヮﾗデWゲｷ Sｷ I┌ｷ ;ﾉ Iﾗﾏﾏ; ヲ ふ;デデｷ┗ｷデ< ヮヴﾗaWゲゲｷﾗﾐ;ﾉｷぶ W ケ┌;ﾐSﾗ ﾉﾗ ゲ┗ﾗﾉｪｷﾏWﾐデﾗ ﾐWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW 

locato delle attività industriali, commerciali, etc., non comporti contatti diretti con il 

pubblico degli utenti e dei consumatori ovvero quando tali attività siano svolte in immobili 

complementari o interni a stazioni ferroviarie, porti, aeroporti, aree di servizio stradali o 

autostradali, alberghi e villaggi turistici. Si parla poi di «tutela limitata» per le «attività 

ヮ;ヴデｷIﾗﾉ;ヴｷだ Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくヴヲが ﾗゲゲｷ; ケ┌WﾉﾉW ヴｷIヴW;デｷ┗Wが ;ゲゲｷゲデWﾐ┣ｷ;ﾉｷが I┌ﾉデ┌ヴ;ﾉｷが ゲIﾗﾉ;ゲデｷIｴWが 

politiche e sindacali, e per i contratti di locazione stipulati dallo Stato e da altri enti pubblici 

territoriali in qualità di conduttori.   

Aｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくΒヰ LくンΓヲっヱΓΑΒが ゲW ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ;SｷHｷゲIW ﾉろｷﾏﾏﾗHｷﾉW ;S ┌ﾐ ┌ゲﾗ Sｷ┗Wヴゲﾗ 

da quello pattuito, il locatore può chiedere la risoluzione del contratto entro tre mesi dal 

momento in cui ne ha avuto conoscenza; decorso tale termine senza che la risoluzione sia 

stata chiesta, al contratto si applica il regime giuridico corrispondente all'uso effettivo 

dell'immobile, mentre ﾐWﾉﾉげｷヮﾗデWゲｷ IｴW ﾉ; SWゲデｷﾐ;┣ｷﾗﾐW ;S ┌ゲﾗ Sｷ┗Wヴゲﾗ S; ケ┌Wﾉﾉﾗ ヮ;デデ┌ｷデﾗ ゲｷ; 

solo parziale, al contratto si applica il regime giuridico corrispondente all'uso prevalente. 

SINISI-TRONCONE
2
 ﾏWデデﾗﾐﾗ ｷﾐ ヴWﾉ;┣ｷﾗﾐW ケ┌Wゲデ; ﾐﾗヴﾏ; Iﾗﾐ ケ┌Wﾉﾉ; IｴW ヮヴW┗WSW ﾉげﾗHHﾉｷｪﾗ Sｷ 

stipula in forma scritta del contratto di locazione immobiliare ad uso abitativo per 

W┗ｷSWﾐ┣ｷ;ヴW ﾉ; ヮヴﾗHﾉWﾏ;デｷI; ;ヮヮﾉｷI;Hｷﾉｷデ< SWﾉﾉげ;ヴデくΒヰ ﾐWﾉﾉげｷヮﾗデWゲｷ Sｷ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ┗WヴH;ﾉW ヮWヴ 

locazionW ﾐﾗﾐ ;Hｷデ;デｷ┗; I┌ｷ ゲWｪ┌; ﾉげ┌デｷﾉｷ┣┣ﾗ ;Hｷデ;デｷ┗ﾗ SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉWが IﾗﾐIﾉ┌SWﾐSﾗ IｴW ｷﾐ ┗ｷヴデ┍ 

del principio di specialità, la insussistenza del requisito formale richiesto dalla Legge n.431 

SWﾉ ヱΓΓΒ Iﾗゲデｷデ┌ｷゲIW ﾗゲデ;Iﾗﾉﾗ ｷﾐゲ┌ヮWヴ;HｷﾉW ;ﾉﾉげ;ヮヮﾉｷI;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉ; ﾐﾗヴﾏ;デｷva generale sul 

ﾏ┌デ;ﾏWﾐデﾗ Sげ┌ゲﾗく Rｷｪ┌;ヴS;ﾐSﾗ ﾉげ;ヴデくΒヰ ;ﾐIｴW ｷ I;ゲｷ Sｷ ﾏ┌デ;ﾏWﾐデﾗ IくSく ｷﾐデWヴﾐﾗ ふﾗゲゲｷ; 

ﾐWﾉﾉげ;ﾏHｷデﾗ SWﾉﾉ; ﾏWSWゲｷﾏ; I;デWｪﾗヴｷ; ﾉﾗI;デｷ┣ｷ;ぶが ﾉ; ケ┌WゲデｷﾗﾐW SWﾉﾉ; ┗;ヴｷ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉ; 

destinazione assume particolare rilevanza in relazione alla disciplina differenziata prevista 

per le attività che comportino contatti diretti con il pubblico degli utenti e dei consumatori, 

ad es. in tema di indennità per la perdita di avviamento, come vedremo meglio infra.  

Lげ;ｪｪWデデｷ┗ﾗ た┌ヴH;ﾐｷだ IｴW ケ┌;ﾉｷaｷI; ｪﾉｷ ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ ヮヴWsi in considerazione dalla L. 392/1978 

┗; ヴｷaWヴｷデﾗが IﾗﾏW ｪｷ< ゲｷ X SWデデﾗが ;ﾉﾉ; ﾉﾗヴﾗ SWゲデｷﾐ;┣ｷﾗﾐWぎ たﾉ; ケ┌;ﾉｷaｷI;┣ｷﾗﾐW  Sｷ さ┌ヴH;ﾐﾗざ W Sｷ 

                                                 
1
 LAZZARO-PREDEN, Le locazioni ad uso non abitativo, I, Milano 2010, pagg. 3 ss. e 55 ss. 

2
 SINISI-TRONCONE, Le locazioni ad uso commerciale, Padova 2010, Pag.68. 
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さヴ┌ゲデｷIﾗざ Sｷ ┌ﾐ ｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾐﾗﾐ X IﾗﾉﾉWｪ;デ; ;ﾉﾉ; ゲ┌; ┌HｷI;┣ｷﾗﾐWが HWﾐゲｸ ;ﾉﾉ; ﾐ;デ┌ヴ; SWﾉﾉ; ;ttività 

che in esso si svolge»
3
, sì IｴW ﾉげWﾉWﾏWﾐデﾗ Sｷ SｷゲIヴｷﾏｷﾐW X S;デﾗ S;ﾉﾉﾗ ゲ┗ﾗﾉｪｷﾏWﾐデﾗ Sｷ ;デデｷ┗ｷデ< 

essenzialmente agricole (art.2135, comma 2, c.c.), che qualificherebbero il fondo come 

さヴ┌ゲデｷIﾗざが WゲIﾉ┌SWﾐSﾗﾉﾗ ヮWヴIｷﾘ S;ﾉﾉげ;ﾏHｷデﾗ Sｷ applicazione della L. 392/1978
4
. Lげ;ヮヮﾉｷI;┣ｷﾗﾐW 

della L. 392/1978, invece, non è WゲIﾉ┌ゲ; ﾐWﾉ I;ゲﾗ Sｷ ┌デｷﾉｷ┣┣;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ヮWヴ Iﾗﾉデ┌ヴW W 

allevamenti artificiali e nelle ipotesi di attività agricole c.d. per connessione (art.2135, 

comma 3, c.c.). 

AﾐIｴW ﾉ; ゲ┌ヮWヴaｷIｷW ﾐﾗﾐ WSｷaｷI;デ; ふIくSく さ;ヴW; ﾐ┌S;ざぶ ヮ┌ﾘ WゲゲWヴW SWゲデｷﾐ;デ; ;ﾉﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ 

SWﾉﾉW ;デデｷ┗ｷデ< IﾗﾐデWﾏヮﾉ;デW S;ﾉﾉげ;ヴデくヲΑ W S┌ﾐケ┌W ;ゲゲﾗｪｪWデデ;デ; ;ﾐIｴげWゲゲ; ;ﾉﾉ; ヴWﾉ;デｷ┗; 

disciplina
5
, rilevando, al riguardo, la più generale nozione di beni immobili contenuta al 

ヮヴｷﾏﾗ Iﾗﾏﾏ; SWﾉﾉげ;ヴデくΒヱヲ IくIくく Lｷﾏｷデｷ SｷゲIWﾐSﾗﾐﾗ ｷﾐ┗ece dalla normativa urbanistica, con la 

consequenziale nullità dei contratti di locazione che abbiano ad oggetto attività (su aree 

nude o in costruzioni) che non siano consentite dagli strumenti urbanistici; nullità volta a 

┗ﾗﾉデ; a;デデ; SｷゲIWﾐSWヴW S;ﾉﾉげ;ヴデく1343 c.c.
6
 ﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヱヴヱΒ IくIく7

. Per tali aspetti v. LAZZARO-

PREDEN
8
. 

2. LA FORMA DEL CONTRATTO. 

A SｷaaWヴWﾐ┣; Sｷ ケ┌;ﾐデﾗ Sｷゲヮﾗゲデﾗ ヮWヴ ﾉW ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷ ;Hｷデ;デｷ┗W S;ﾉﾉげ;ヴデくヱが Iﾗﾏﾏ; ヴが LWｪｪW 

431/1998, -ai sensi del quale è richiesta la forma scritta «per la stipula di validi contratti di 

locazione» da intendersi come richiesta a pena di nullità e quindi ad substantiam9
-, la L. 

392/1978 non contiene una norma analoga, sì che per le locazioni ad uso diverso resta 

vigente il principio generale della libertà della forma di stipula con le note eccezioni relative, 

da un lato, ai rapporti di durata superiore a nove anni
10

 Wが S;ﾉﾉげ;ﾉデヴﾗが ;ｷ Iﾗﾐデヴ;デデｷ ゲデｷヮ┌ﾉ;デｷ 

dalla pubblica amministrazione (per i quali è sempre richiesta la forma scritta
11

). Circa la 

ヮヴW┗ｷゲｷﾗﾐW Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくヱンヵヰが ﾐくΒが IくIくが ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉ ケ┌;ﾉW ﾉ; aﾗヴﾏ; ゲIヴｷデデ; ad substantiam è 

                                                 
3
 C. Cass., Sez. III, 19/4/1986, n.2775, in Giust. Civ. Mass. 1986, 4. 

4
 C. Cass., Sez.III, 30/3/1990, n.2615, in Giust. Civ. Mass. 1990, 3; v. anche C. Cost. 22/2/1984, n.40, Foro It. 

1984, I, 910. 
5
 C. Cass., Sez. III, 4/2/2004, n.2069, in Giust. Civ. Mass. 2004, 2.  

6
 Sulla causa illecita per contrarietà a norme imperative: C. Cass., Sez. III, 7/10/2008, n.24769, in Giust. Civ. 

Mass. 2008, 10, 1444. 
7
 “ﾗデデﾗ ｷﾉ ヮヴﾗaｷﾉﾗ SWﾉﾉげｷﾏヮﾗゲゲｷHｷﾉｷデ< ｪｷ┌ヴｷSｷI; SWﾉﾉげﾗｪｪWデデﾗぎ Cく C;ゲゲくが “W┣く IIIが ヱヰっΑっヲヰヰΒが ﾐくヱΒΒΒヶが ｷﾐ Gｷ┌ゲデく Cｷ┗く 

2009, 9, I, 1966. 
8
 LAZZARO-PREDEN, Le locazioni ad uso non abitativo, cit., Pag. 163 ss.. 

9
 GABRIELLI-PADOVINI, La locazione di immobili urbani, Padova 2005, Pag.131 ss. 

10
 Iﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW ヮWヴ ┌ﾐ; S┌ヴ;デ; ゲ┌ヮWヴｷﾗヴW ; ﾐﾗ┗W ;ﾐﾐｷ X ;デデﾗ WIIWSWﾐデW ﾉげﾗヴSｷﾐ;ヴｷ; ;ﾏﾏｷﾐｷゲデヴ;┣ｷﾗﾐW 

(art.1572 c.c.), richiede la forma scritta a pena di nullità se ha ad oggetto beni immobili (art.1350, n°8, c.c.) ed è  

;ﾉデヴWゲｸ ゲﾗｪｪWデデﾗ ;ﾉﾉげﾗﾐWヴW SWﾉﾉ; デヴ;ゲIヴｷ┣ｷﾗﾐW ﾐWｷ ヴWｪｷゲデヴｷ ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ;ヴｷ ふ;ヴデくヲヶヴンが ﾐくΒが IくIくぶく 
11

 Iﾐ ﾏ;デWヴｷ; Sｷ Iﾗﾐデヴ;デデｷ ゲデｷヮ┌ﾉ;デｷ S;ﾉﾉ; PくAく SW┗W ｷﾐa;デデｷ ヴｷデWﾐWヴゲｷ ﾐWIWゲゲ;ヴｷﾗ ﾉげ;デデﾗ ゲIヴｷデデﾗ ad substantiam 

(combinato disposto art.1350, n.13, c.c. con le regole che disciplinano i contratti della pubblica 

amministrazione): v. «Locazione di immobili urbani adibiti ad uso non abitativo», Diritto&Diritti, luglio 2006. 
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prescritta per «i contratti di locazione di beni immobili per una durata superiore a nove 

anni», la stessa è applicabile solo ai contratti che originariamente prevedano una locazione 

di durata superiore ai nove anni e non anche nelle ipotesi previste per le locazioni non 

abitative di cui agli artt. 28 e 29 della Legge 392/1978, per le quali, come vedremo, il rinnovo 

alla prima scadenza contrattuale è pur sempre eventuale
12

. 

Il principio della libertà delle forme di stipula non muta neppure in presenza 

SWﾉﾉげﾗHHﾉｷｪﾗ Sｷ ヴWｪｷゲデヴ;┣ｷﾗﾐW ふｷﾐ デWヴﾏｷﾐW fisso, 30 giorni), imposto per tutti i contratti di 

ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW ふｷﾐSｷヮWﾐSWﾐデWﾏWﾐデW S;ﾉﾉげ;ﾏﾏﾗﾐデ;ヴW SWﾉ I;ﾐﾗﾐWぶ S;ﾉﾉげ;ヴデくヲヱが Iﾗﾏﾏ; ヱΒが SWﾉﾉa 

LWｪｪW ヲΑっヱヲっヱΓΓΑが ﾐくヴヴΓ ふIﾗﾐ ﾉげWIIW┣ｷﾗﾐW ヮWヴ ｷ Iﾗﾐデヴ;デデｷ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW Sｷ ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ ﾐﾗﾐ aﾗヴﾏ;デｷ 

per atto pubblico o scrittura privata autenticata che prevedono una durata non superiore a 

ンヰ ｪｷﾗヴﾐｷ IﾗﾏヮﾉWゲゲｷ┗ｷ ﾐWﾉﾉげ;ﾐﾐﾗぶが W ヴ;aaﾗヴ┣;デﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヱが Iﾗﾏﾏ; ンヴヶが della Legge 30/12/2004, 

n°311, che per i contratti di locazione stipulati successivamente al primo gennaio 2005 e non 

registrati dispone la nullità: le norme sulla registrazione (art.3 D.P.R. 26/4/1986, n.131) 

prevedono, infatti, la possibilità di registrare anche i contratti verbali con modalità che 

デWﾐｪﾗﾐﾗ Iﾗﾐデﾗ ;ﾐIｴW SWﾉﾉげﾗHHﾉｷｪﾗ S; ┌ﾉデｷﾏﾗ ｷﾐデヴﾗSﾗデデﾗ Iﾗﾐ ﾉげ;ヴデくヱΓが Iﾗﾏﾏ; ヱヵが DWIヴWデﾗ-

Legge 31/5/2010, n.78, convertito dalla Legge 30/7/2010, n.122, relativo alla comunicazione 

senza errori alle competenti auデﾗヴｷデ< SWｷ S;デｷ I;デ;ゲデ;ﾉｷ ｷSWﾐデｷaｷI;デｷ┗ｷ SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗく  

Per il disposto del citato art.1, comma 346, Legge 311/2004, si è detto, i contratti di 

locazione («o che comunque costituiscono diritti relativi di godimento») di unità immobiliari 

o loro porzioni, «comunque stipulati», sono nulli se, ricorrendone i presupposti, non sono 

ヴWｪｷゲデヴ;デｷが ゲｸ IｴW ゲWﾏHヴWヴWHHW SWヴﾗｪ;ヴゲｷ ; ケ┌;ﾐデﾗ ヮヴW┗WSW ｷﾐ ┗ｷ; ｪWﾐWヴ;ﾉW ﾉげ;ヴデくヱヰが Iﾗﾏﾏ; ンが 

legge 27/7/2000, n.212 («Disposizioni in materia di statuto dei diritti del contribuente»), ai 

sensi del quale «le violazioni di disposizioni di rilievo esclusivamente tributario non possono 

essere causa di nullità del contratto». Nonostante la lettera di tale norma, non manca in 

dottrina e giurisprudenza chi ritiene che la registrazione costituisca, invece, soltanto una 

condicio iuris Sｷ WaaｷI;Iｷ;が Iﾗﾐ ﾉ; IﾗﾐゲWｪ┌Wﾐ┣; IｴW ﾉげﾗﾏWゲゲ; ヴWｪｷゲデヴ;┣ｷﾗﾐW SWデWヴﾏｷﾐWヴWHHW 

non la nullità del contratto, bensì la sua inefficacia (sanabile -con tardiva registrazione- ex 

tunc secondo il paradigma deﾉﾉげ;ヴデ.1360 c.c., ovvero ex nunc)
13

. Chi propende per la tesi della 

nullità considera la norma di che trattasi come operante sul piano sostanziale; norma che 

sancisce una nullità non prevista in via immediata e diretta dal codice civile (art. 1418, 

                                                 
12

 C. Cass., Sez. III, 16/2/1998, n°1633, in Giust. Civ. Mass. 1998, 350; C. Cass., Sez. III, 2/6/1993, n°6130, in 

Giust. Civ. Mass. 1993, 970. 
13

 Per le diverse posizioni v., in particolare, SINISI-TRONCONE, Le locazioni ad uso commerciale, Padova 2010, Pag. 

226 ss.; GRASSELLI-MASONI, Le locazioni, I, Padova 2013, Pag. 33 ss.; CUFFARO, Violazione di obblighi tributari e 
nullità del contratto (di locazione), in Riv. Dir. Civ., 2011, 4, 20357. 
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comma 2, c.c.), ma stabilita da legge speciale (v. art.1418, comma 3, c.c.) e comunque  

ricavabile attraverso il rango di norma imperativa riconosciuto alla disposizione tributaria 

(art. 1418, comma 1, c.c.), la cui violazione determina, appunto, la nullità del negozio
14

. Ed in 

デ;ﾉ ゲWﾐゲﾗ ゲWﾏHヴWヴWHHW ﾉげﾗヴSｷﾐ;ﾐ┣; Cく C;ゲゲくが “W┣くIIIが ンっヱっヲヰヱヴが ﾐくンΑ15
: «Diversamente da 

quanto in passato pure da questa Corte affermato (v. Cass., 7/4/2010, n. 8230), appare non 

potersi in effetti ritenere che solamente all'esito dell'entrata in vigore della L. n. 311 del 2004, 

art. 1, comma 346, la norma tributaria sia stata "elevata al rango di norma imperativa", con 

conseguente "nullità del negozio ai sensi dell'art. 1418 c.c." in caso di relativa violazione (cfr., 

in diverso ambito, Cass., Sez. Un., 17/12/1984, n. 6600ぶく ふぐぶく CﾗﾏW ケ┌Wゲデ; CﾗヴデWが ;ﾐIｴW ; 

Sezioni Unite, ha (in diverse fattispecie ma) in termini generali avuto modo di affermare, la 

norma tutelante interessi pubblicistici si profila per ciò stesso come imperativa ed 

inderogabile, non soltanto nei rapporti tra P.A. e privato (cfr. Cass., Sez. Un., 17/6/1996, n. 

5520) ma anche nei rapporti tra privati (v. Cass., Sez. Un., 17/12/1984, n. 6600く ふぐぶ Wが ｷﾐ 

デWﾏ; Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷが C;ゲゲくが ヱΑっヱヲっヱΓΒヵが ﾐく Αヴヱヲぶく ふぐぶ NY ;ﾉﾉ; デ;ヴSｷ┗; ヴWｪｷゲデヴ;┣ｷﾗﾐW ヮ┌ﾘ 

;デデヴｷH┌ｷヴゲｷ ┌ﾐ; ケ┌;ﾉIｴW WaaｷI;Iｷ; ゲ;ﾐ;ﾐデW ふぐぶ». In tema di registrazione può semmai 

;ｪｪｷ┌ﾐｪWヴゲｷ ｷﾐ ケ┌Wゲデ; ゲWSW IｴW ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくΒ SWﾉﾉ; LWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒ ふWゲヮヴWゲゲ;ﾏWﾐデW 

ヴｷIｴｷ;ﾏ;デﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヴヱが Iﾗﾏﾏ; ヱが SWﾉﾉ; ゲデWゲゲ; ﾉWｪｪWぶが たﾉW ゲヮWゲW Sｷ ヴWｪｷゲデヴ;┣ｷﾗﾐW SWﾉ contratto 

di locazione sono a carico del conduttore e del locatore in parti uguali»
16

. 

3. STABILITÀ DEL RAPPORTO E PREVENZIONE DEGLI ABUSI. LA DURATA. 

Per quanto riguarda il contenuto della disciplina di cui alla Legge n.392 del 1978, va 

detto che la stessa si fonda sulla stabilità del rapporto locatizio e sulla prevenzione degli 

;H┌ゲｷ ;S ﾗヮWヴ; Sｷ ┌ﾐ; ヮ;ヴデW ﾐWｷ Iﾗﾐaヴﾗﾐデｷ SWﾉﾉげ;ﾉデヴ;17
; su questa disciplina, come vedremo nel 

ヮヴﾗゲｷWｪ┌ﾗが ｷﾉ ﾉWｪｷゲﾉ;デﾗヴW X Sｷ ヴWIWﾐデW ｷﾐデWヴ┗Wﾐ┌デﾗ Iﾗﾐ ﾉげ;ヴデくヱΒ DWIヴWデﾗ-Legge 12/9/2014, 

n.133, convertito dalla Legge 11/11/2014, n.164, rubricato «liberalizzazione del mercato 

delle grandi locazioni ad uso non abitativo» (v. infra §9).  

                                                 
14

 Cﾗゲｸ ゲｷ X WゲヮヴWゲゲ; ﾉ; CﾗヴデW SげAヮヮWﾉﾉﾗ Sｷ BヴWゲIｷ;が “W┣くIIが ヲΒっヵっヲヰヱヲが ﾐくヶΒヲが ｷﾐ AヴIｴく LﾗI;┣く ヲヰヱンが ヱが Αヱく NWﾉﾉﾗ 
ゲデWゲゲﾗ ゲWﾐゲﾗ ゲWﾏHヴWヴWHHW ﾉ; CﾗヴデW SげAヮヮWﾉﾉﾗ Si Roma, sentenza n.3753/15 in data 24/6/2015 citata da DげAURIA, 

Affitti in nero: nullità del contratto di locazione non registrato e principio di Inferenza/Interferenza della norma 
tributaria sulla validità del contratto, in StudioCataldi, settembre 2015.  
15

  In DeJure. 
16

 Riflessi sulla forma di stipula del contratto potrebbero discendere dalla normativa in materia di certificazione 

WﾐWヴｪWデｷI; Sﾗ┗W ﾉ; aﾗヴﾏ; ゲIヴｷデデ; ゲWﾏHヴWヴWHHW ヮヴWゲ┌ヮヮﾗゲデ; ;ｷ aｷﾐｷ SWﾉﾉげ;SWﾏヮｷﾏWﾐデﾗ SWｪﾉｷ ﾗHHﾉｷｪｴｷ Sｷ 
allegazione (al contratto) SWﾉﾉげ;デデWゲデ;デﾗ Sｷ ヮヴWゲデ;┣ｷﾗﾐW WﾐWヴｪWデｷI;が Sｷ IﾗﾐゲWｪﾐ; ;ﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW SWﾉﾉ; 
documentazione energetica alla fine delle trattative, nonché di informativa al conduttore in ordine alla 

ヮヴWゲデ;┣ｷﾗﾐW WﾐWヴｪWデｷI; SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉWぎ ;SWﾏヮｷﾏWﾐデｷ Sｷ I┌ｷ SW┗W WゲゲWヴW S;デﾗ ;デto con «apposita clausola» 

contrattuale con la quale il conduttore dichiari di aver ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine 

alla attestazione della prestazione energetica degli edifici (D. Lgs. 19/8/2005, n.192 e ss.mm.ii.). Sul punto, cfr. 

SOAVE, in AA.VV., Le locazioni commerciali, Padova 2015, Pag.365 ss.. 
17

 PADOVINI, La disciplina della locazione immobiliare fra regime attuale e prospettive future, in Nuova Giur. Civ. 

2012, 4, 20265. 
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La Legge 392 del 1978 detta norme imperative innanzitutto in materia di durata del 

rapporto: così gli artt. 27, 28, 29 e 31 sulla durata minima, sulla rinnovazione del contratto, 

sui limiti al diniego di rinnovazione del contratto alla prima scadenza, sulla tutela del 

conduttore in ipotesi di c.d. «abuso di disdetta». 

La durata minima del rapporto è stabilita in sei anni ovvero in nove anni quando 

デヴ;デデ;ゲｷ Sｷ ;デデｷ┗ｷデ< ;ﾉHWヴｪｴｷWヴWが Sｷ ｷﾏヮヴWゲW ;ゲゲｷﾏｷﾉ;デW ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヱΑΒヶ IくIく ﾗ Sｷ ;デデｷ┗ｷデ< 

teatrali (art.27, comma 3) e non sono ammesse deroghe convenzionali: «se è convenuta una 

durata inferiore o non è convenuta alcuna durata, la locazione si intende pattuita per la 

durata rispettivamente prevista nei commi precedenti» (art.27, comma 4, che si pone quindi 

IﾗﾏW aﾗﾐデW ｷﾐデWｪヴ;デｷ┗; SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ W┝ ;ヴデくヱンΑヴ IくIくぶく LげｷﾐSWヴﾗｪ;Hｷﾉｷデ< SWﾉﾉW Sｷゲヮﾗゲｷ┣ｷﾗﾐｷ ゲ┌ﾉﾉ; 

durat; X ヮﾗｷ ヴ;aaﾗヴ┣;デ;が IﾗﾏW ┗WSヴWﾏﾗが S;ﾉﾉげ;ヴデくΑΓ SWﾉﾉ; ゲデWゲゲ; ﾉWｪｪWが ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉ ケ┌;ﾉW X 

ﾐ┌ﾉﾉ; ﾗｪﾐｷ ヮ;デデ┌ｷ┣ｷﾗﾐW SｷヴWデデ; ふデヴ; ﾉげ;ﾉデヴﾗぶ た; ﾉｷﾏｷデ;ヴW ﾉ; S┌ヴ;デ; ﾉWｪ;ﾉW SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗだぎ ｷﾉ 

meccanismo è quello della nullità parziale, che non comporta la nullità dellげｷﾐデWヴﾗ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ 

quando le clausole nulle sono sostituite di diritto da norme imperative (art.1419, comma 2, 

IくIくぶく Lげ;ヴデくヲΑ ﾐﾗﾐ ｷﾏヮWSｷゲIWが ｷﾐ┗WIWが ﾉ; ヮ;デデ┌ｷ┣ｷﾗﾐW Sｷ ┌ﾐ; S┌ヴ;デ; ﾏ;ｪｪｷﾗヴW ﾐWﾉ ヴｷゲヮWデデﾗ SWﾉ 

ﾉｷﾏｷデW デヴWﾐデWﾐﾐ;ﾉW Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくヱヵΑン IくIく ふたぐ se stipulata per un periodo più lungo o in 

perpetuo, è ridotta al termine suddetto»)
18

. 

Aｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヲΒが ｷﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ゲｷ ヴｷﾐﾐﾗ┗; デ;Iｷデ;ﾏWﾐデW Sｷ ゲWｷ ;ﾐﾐｷ ｷﾐ ゲWｷ ;ﾐﾐｷ ふﾗ Sｷ ﾐﾗ┗W 

anni in nove anni per le attività alberghiere, per le imprese assimilate ai sensｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヱΑΒヶ 

IくIく W ヮWヴ ﾉW ;デデｷ┗ｷデ< デW;デヴ;ﾉｷぶが ゲ;ﾉ┗ﾗ SｷゲSWデデ; S; Iﾗﾏ┌ﾐｷI;ヴゲｷ ;ﾉﾉげ;ﾉデヴ; ヮ;ヴデW ;ﾉﾏWﾐﾗ ヱヲ ﾏWゲｷ ふﾗ 

18 mesi per le attività nei casi suddetti) prima della scadenza. Ma la rinnovazione alla prima 

scadenza contrattuale può essere negata dal locatore soltanto nei casi tassativamente 

ゲデ;Hｷﾉｷデｷ S;ﾉﾉげ;ヴデくヲΓ SWﾉﾉ; ゲデWゲゲ; LWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒ W Iﾗﾐ ﾉW ﾏﾗS;ﾉｷデ< W ｷ デWヴﾏｷﾐｷ ヮヴW┗ｷゲデｷ S;ﾉ 

medesimo articolo (artt.28, comma 2, e 29 L.392/1978)
19

. Tale limitazione riguarda soltanto 

il locatore perché il conduttore, anche per la prima scadenza contrattuale, può valersi delle 

ヴWｪﾗﾉW ｪWﾐWヴ;ﾉｷ ゲ┌ﾉﾉ; ヴｷﾐﾐﾗ┗;┣ｷﾗﾐW Sｷ I┌ｷ ;ﾉ ヮヴｷﾏﾗ Iﾗﾏﾏ; SWﾉﾉげ;ヴデくヲΒ WS ｷﾐﾗﾉデヴWが ﾉげ┌ﾉデｷﾏﾗ 

Iﾗﾏﾏ; SWﾉﾉげ;ヴデくヲΑ ｪﾉｷ IﾗﾐゲWﾐデW Sｷ ヴWIWSWヴW ｷﾐ ケ┌;ﾉゲｷ;ゲｷ ﾏﾗﾏWﾐデﾗ S;ﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗが Iﾗﾐ 

preavviso di almeno sei mesi, «qualora ricorrano gravi motivi», i quali, per essere considerati 

tali, «devono sostanziarsi in fatti involontari, imprevedibili e sopravvenuti alla costituzione 

del rapporto e tali da rendere oltremodo gravosa per il conduttore, sotto il profilo 

                                                 
18

 V. anche C. Cass, Sez.III, 26/1/2005, n.1596, in Foro It. 2005, I, 1740; C. Cass., Sez.III, 24/11/2004, n.22129, in  

Giust. Civ. 2005, 12, 2993. 
19

 Sulla rinnovazione del contratto alla prima scadenza e sul c.d. abuso di disdetta, v. «Lげ;H┌ゲﾗ Sｷ SｷゲSWデデ; ﾐelle 
locazioni ad uso diverso», in Diritto&Diritti, settembre 2015, e «AﾐIﾗヴ; ゲ┌ﾉﾉげ ざ;H┌ゲﾗ Sｷ SｷゲSWデデ;ざく Cく C;ゲゲくが “W┣くIIIが 
n.7352/2015», in Diritto&Diritti, ottobre 2015. 
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economico, la prosecuzione del rapporto»
20

. Sempre in favore del solo conduttore può 

essere pattuita la facoltà di recesso in qualsiasi momento salvo preavviso di almeno sei mesi 

ふ;ヴデくヲΑが Iﾗﾏﾏ; Αぶく Lげ;┗┗ｷゲﾗ Sｷ ヴWIWゲゲﾗ a;IWﾐデW ヴｷaWヴｷﾏWﾐデﾗ ;S ┌ﾐ デWヴﾏｷﾐW ｷﾐaWヴｷore a quello 

convenzionalmente stabilito dalle parti o inferiore a quello minimo fissato dalla legge, 

conserva validità ed efficacia, benché il termine di esecuzione debba essere ricondotto a 

quello convenzionalmente pattuito o a quello minimo semestrale fissato dalla legge
21く Eげ 

stato anche osservato che la clausola contrattuale che stabilisse un termine inferiore a 

quello semestrale, costituendo una deroga di favore del conduttore, sarebbe da considerarsi 

valida
22

. 

Ex art.28 L.392/1978, sussiste diritto di rinnovo alla prima scadenza 

indipendentemente dalla durata iniziale del rapporto: la previsione di un termine di durata 

SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ゲ┌ヮWヴｷﾗヴW ; ケ┌Wﾉﾉ; ﾏｷﾐｷﾏ; Sｷ ﾉWｪｪW ﾐﾗﾐ WゲIﾉ┌SW ﾉげ;ヮヮﾉｷI;Hｷﾉｷデ< SWﾉﾉ; SｷゲIｷヮﾉｷﾐ; 

del rinnovo alla prima scadenza di cui agli artt.28 e 29 L.392/1978, ancorché la durata del 

contratto inizialmente pattuita sia uguale o superiore a quella di dodici anni risultante dalla 

somma della durata minima legale iniziale e da quella minima di rinnovo
23

. Rientra 

ﾐWﾉﾉげ;┌デﾗﾐﾗﾏｷ; ﾐWｪﾗ┣ｷ;ﾉW SWﾉle parti, infatti, stabilire un termine di durata superiore a quella 

legale, ma anche in questo caso il contratto si rinnova per sei anni, essendo tale termine 

stabilito dalla legge a prescindere dalla durata inizialmente fissata dalle parti: «ne deriva, 

pertanto, che ove sia convenuto un termine di nove anni, la durata complessiva del 

contratto è di quindici anni (nove più sei) salve ulteriori proroghe legali»
24

. La disciplina della 

durata minima del contratto e la disciplina della sua rinnovazione costituiscono due 

momenti distinti della vita del contratto
25

. La pattuizione di una durata del contratto di 

locazione non inferiore a dodici/diciotto anni, peraltro, potrebbe essere ascrivibile anche ad 

una rinuncia preventiva del locatore alla facoltà di diniego alla prima scadenza, ma affinché 

tale rinuncia possa configurarsi (con effetti impeditivi del rinnovo ex lege al termine del 

periodo considerato) è necessario che la stessa sia prevista espressamente nel contratto di 

locazione
26

. Qualora le parti abbiano pattuito un termine di durata del contratto superiore a 

                                                 
20

 CARRATO, I presupposti per il legittimo esercizio del recesso da parte del conduttore di immobile commerciale, 

in Corr. Giur. 2012, 4, 508, nota a C. Cass., Sez.III, 13/12/2011, n.26711; v. anche C. Cass., Sez. III, 8/3/2007, 

n.5328, in Giust. Civ. Mass. 2007, 3; C. Cass., Sez. III, 30/4/2005, n.9023, in Giust. Civ. Mass. 2005, 4; C. Cass., 

Sez. III, 3/9/1990, n.9106 in Giust. Civ. Mass. 1990, 9. 
21

 C. Cass., Sez.III, 16/1/2007, n.831, in Giust. Civ. 2008, 5, 1265. 
22

 Così, SINISI-TRONCONE, Le locazioni ad uso commerciale, cit., Pag.264. 
23

 C. Cass., Sez.III, 24/11/2004, n.22129, in Giust. Civ. Mass. 2005, f.1. 
24

 Cく C;ゲゲく “W┣くIIIが ヲΓっヱヰっヲヰヰヴが ﾐくヲヰΓヰヶが ｷﾐ LWｪｪｷ SげIデ;ﾉｷ;く 
25

 C. Cass., Sez.III, 24/11/2004, n.22129, in  Giust. Civ., 2005, 12, 2997; v. anche C. Cass., Sez.III, 2/2/2007, 

n.2316. 
26

 C. Cass., Sez.III, 28/10/2004, n.20906, in DeJure. 
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quello minimo di legge, nonché il rinnovo automatico del contratto stesso per una durata 

pari a quella minima di legge, il locatore, per evitare il rinnovo tacito del contratto alla prima 

scadenza, è onerato a comunicare al conduttore la disdetta contenente il diniego di 

rinnovazione motivato almeno dodici (o diciotto nel caso di locazione di immobili con 

destinazione alberghiera) mesi prima della suddetta scadenza, secondo quanto previsto dagli 

artt. 28 e 29 della Legge n.392 del 1978
27

. 

Anche i contratti di locazione o sublocazione di immobili urbani adibiti ad attività 

ricreative, assistenziali, culturali e scolastiche, nonché a sedi di partiti e sindacati e quelli 

stipulati dallo Stato e da altri enti pubblici territoriali in qualità di conduttori hanno la durata 

minima di sei anni (art.42, comma 1: «ふぐぶ ｴ;ﾐﾐﾗ ﾉ; S┌ヴ;デ; Sｷ I┌ｷ ;ﾉ ヮヴｷﾏﾗ Iﾗﾏﾏ; 

SWﾉﾉげ;ヴデくヲΑ»). Anzi, risolvendo un contrasto giurisprudenziale circa la portata del rinvio 

ﾗヮWヴ;デﾗ S;ﾉ Iﾗﾏﾏ; ヲ SWﾉﾉげ;ヴデくヴヲが Cく C;ゲゲくが “くUくが ΓっΑっヱΓΓΑが ﾐェヶヲヲΑ28
 ha ritenuto applicabile a 

ケ┌Wゲデｷ Iﾗﾐデヴ;デデｷ ﾉげｷﾐデWヴ; SｷゲIｷヮﾉｷﾐ; Sｷ I┌ｷ ;ｪﾉｷ ;ヴデデく ヲΒ W ヲΓ SWﾉﾉ; Lく ンΓヲっヱΓΑΒ W ケ┌ｷﾐSｷ ;ﾐIｴW la 

normativa sul diniego di rinnovazione alla prima scadenza
29

. Per quanto concerne, però, i 

contratti stipulati dalla pubblica amministrazione va ricordato che la volontà di obbligarsi 

della P.A. non può desumersi per implicito da fatti o atti, dovendo essere manifestata nelle 

forme richieste dalla legge, tra le quali l'atto scritto ad substantiam, sì che nei confronti della 

stessa P.A. non è configurabile il rinnovo tacito del contratto e detto principio va applicato 

anche in tema di contratto di locazione di immobili urbani, in cui l'ente pubblico sia locatore, 

ma con una precisazione: il principio per cui, in materia di locazioni, la rinnovazione tacita 

del contratto, nel quale sia parte una pubblica amministrazione, è incompatibile con il 

procedimento previsto per la manifestazione da parte di questa di obbligarsi (che non può 

desumersi, in tal caso da fatti concludenti, ma deve essere espressa nelle forme di legge) 

non trova applicazione allorché la continuazione dell'originario rapporto avvenga in forza di 

una specifica clausola del contratto precedentemente concluso e perciò in forza della 

volontà così manifestata di concludere il contratto stesso, con esclusione dell'ipotesi della 

vera e propria rinnovazione o riconduzione
30

. 

Il contratto di locazione può essere stipulato per un periodo più breve di quello 

ﾗヴSｷﾐ;ヴｷ;ﾏWﾐデW ヮヴW┗ｷゲデﾗ ケ┌;ﾉﾗヴ; ﾉげ;デデｷ┗ｷデ< WゲWヴIｷデ;デ; ﾗ S; WゲWヴIｷデ;ヴW ﾐWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ;Hbia, per 

                                                 
27

 C. Cass., Sez.III, 6/11/2009, n. 23553, in Giust. Civ. Mass. 2009, 11, 1554. 
28

 In Giur. it. 1998, 1351. 
29

 V. anche C. Cost. 26/2/1998, n.32, in Foro It. 1998, I, 1362; C. Cass., Sez.III, 6/2/2007, n.2567, in Giust. Civ. 

Mass. 2007, 2. 
30

 C. Cass., Sez. III, 23/1/2006, n.1223, in Giust. Civ. Mass. 2006, 1; C. Cass., Sez. III, 11/1/2000, n.188, in Giust. 

Civ. Mass. 2000, 37; C. Cass., Sez.III, n°9614 del 10/9/1999 in Giust. civ. Mass. 1999, 1940; v., altresì, C. Cass., 

S.U., 28/11/1991, n°12769, in Giust. Civ. Mass. 1991, 11, e C. Cass., Sez.III, 24/6/2002, n°9165, in  Giust. Civ. 

Mass. 2002, 1081. 
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sua natura, carattere transitorio (art.27, comma 5). Questa norma è stata dalla 

giurisprudenza ritenuta applicabile anche ai contratti stipulati ex art.42 così completando 

quanto già stabilito da C. Cass., S.U., 9/7/1997, n°6227, cit.
31く LげｷﾐS;ｪｷﾐW sulla natura 

transitoria o meno della locazione deve essere effettuata considerando non soltanto il dato 

ﾗｪｪWデデｷ┗ﾗ SWﾉﾉ; WaaWデデｷ┗; SWゲデｷﾐ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW W SWﾉﾉ; IﾗヴヴｷゲヮﾗﾐSWﾐ┣; ﾗ ﾏWﾐﾗ Sｷ Wゲゲ; 

alla detta natura transitoria, ma anche il dato soggettivo costituito dalle intenzioni, dalla 

IﾗﾐﾗゲIｷHｷﾉｷデ<が S;ﾉﾉげ;デデWｪｪｷ;ﾏWﾐデﾗ IﾗﾏヮﾉWゲゲｷ┗ﾗ SWｷ Iﾗﾐデヴ;Wﾐデｷ ｷﾐ ヴWﾉ;┣ｷﾗﾐW ;ﾉﾉ; Ionvenuta 

stipulazione locativa
32

. La natura transitoria, peraltro, deve essere espressamente 

«enunciata con specifico riferimento alle ragioni che la determinano, in modo da 

consentirne la verifica  in sede giudiziale e sempreché risulti in esito ad essa che le ragioni 

SWSﾗデデW ふSWﾉﾉW ケ┌;ﾉｷ ゲｷ ヮﾗゲデ┌ﾉ; ﾉげWaaWデデｷ┗ｷデ<が ヴｷIﾗヴヴWﾐSﾗが Sｷ┗Wヴゲ;ﾏWﾐデWが ┌ﾐ; a;デデｷゲヮWIｷW 

simulatoria) siano di natura tale da giustificare la sottrazione del rapporto al regime 

ordinario e, cioè, siano ragioni obiettive che escludano esigenze di stabilità»
33

.  

Uﾐ ヴWｪｷﾏW ヮ;ヴデｷIﾗﾉ;ヴW X Sｷゲヮﾗゲデﾗ S;ﾉ Iﾗﾏﾏ; ヶ SWﾉﾉげ;ヴデくヲΑ ヮWヴ ﾉW ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷ ゲデ;ｪｷﾗﾐ;ﾉｷく “W 

la locazione ha carattere stagionalWが ｷﾐa;デデｷが ｷﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW X ﾗHHﾉｷｪ;デﾗ ; ﾉﾗI;ヴW ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ヮWヴ ﾉ; 

ﾏWSWゲｷﾏ; ゲデ;ｪｷﾗﾐW SWﾉﾉげ;ﾐﾐﾗ ゲ┌IIWゲゲｷ┗ﾗ ﾉ;SSﾗ┗W ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ｪﾉｷWﾐW a;IIｷ; ヴｷIｴｷWゲデ; ヮヴｷﾏ; 

della scadenza del contratto e questo obbligo del locatore ha la durata massima di sei anni 

consecutivi o di nove se si tratta di utilizzazione alberghiera. La locazione stagionale, che 

ヴｷゲヮﾗﾐSW ;ﾉﾉげｷﾐデWヴWゲゲW SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW Sｷ ┌ﾐ; S┌ヴ;デ; ｷﾐｷ┣ｷ;ﾉW SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ﾉｷﾏｷデ;デ; ;ﾉ デWﾏヮﾗ ｷﾐ 

I┌ｷ ﾉげ;デデｷ┗ｷデ< S; WゲWヴIｷデ;ヴW X ヮWヴ ﾉ┌ｷ WIﾗﾐﾗﾏｷI;ﾏWﾐデW ┗;ﾐデ;ｪｪｷﾗゲ; ふIﾗﾐ IﾗﾐゲWguente 

IﾗﾉﾉWｪ;ﾏWﾐデﾗ a┌ﾐ┣ｷﾗﾐ;ﾉW SWﾉ HWﾐW ﾉﾗI;デﾗ Iﾗﾐ ﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ Sｷ デ;ﾉW ;デデｷ┗ｷデ< W ﾏ;ﾐI;ﾐ┣; Sｷ 

interesse del conduttore alla utilizzazione del bene per il tempo residuo alla stagione) non si 

configura come un rapporto unitario, ma «realizza una serie di rapporti, distinti, anche se 

collegati, avendo il legislatore assunto come presupposto la normale scadenza al termine 

della stagione e la sua annuale rinnovabilità, ad nutum del conduttore, per un arco di tempo 

prestabilito nella misura massima»
34

.  

                                                 
31

 V., da ultimo, C. Cass., Sez. III, 23/1/2009, n.1699, in Foro it. 2009, 5, I, 1432: «Anche la locazione di immobile 
urbano conclusa con lo Stato o altro ente pubblico territoriale come conduttore può essere stipulata per una 
durata più breve di quella sessennale, in presenza di esigenze di carattere transitorio oggettivamente rilevabili e 
richiamate nel contratto», mentre C. Cass., Sez.III, 22/11/2000, n°15082, in Giust. Civ. 2001, I, 1291, ha ritenuto 

;ヮヮﾉｷI;HｷﾉW ;ｷ Iﾗﾐデヴ;デデｷ ゲデｷヮ┌ﾉ;デｷ W┝ ;ヴデくヴヲ S; Eﾐデｷ LﾗI;ﾉｷ デWヴヴｷデﾗヴｷ;ﾉｷ IﾗﾏW IﾗﾐS┌デデﾗヴｷ ;ﾐIｴW ﾉげ┌ﾉデｷﾏﾗ Iﾗﾏﾏ; 
SWﾉﾉげ;ヴデくヲΑ ゲ┌ﾉ ヴWIWゲゲﾗ SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ヮWヴ ｪヴ;┗ｷ ﾏﾗデｷ┗ｷく 
32

 C. Cass., Sez.III, 30/12/1997, n°13133, in Giust. Civ. Mass. 1997, 2457; C. Cass., Sez.III, 18/4/1996, n.3663, in 

Giust. Civ. Mass. 1996, 599; C. Cass., sez.III, 20/8/1990, n.8489, in Giust. Civ. 1991, I, 2083. 
33

 C. Cass., Sez.III, 8/7/2010, n.16117, in Giust. Civ. Mass. 2010, 7-8, 1023. 
34

 C. Cass., Sez.III, 21/3/2008, n.7687, Giust. Civ. Mass. 2008, 3, 454; v. anche C. Cass., Sez.III, 22/6/2009, 

n.14537, in DeJure. 
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Aｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくΑΓ ﾉWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒ X ﾐ┌ﾉﾉ; ﾗｪﾐｷ ヮ;デデ┌ｷ┣ｷﾗﾐW SｷヴWデデ; ; ﾉｷﾏｷデ;ヴW ﾉ; S┌ヴ;デ; 

legale del contratto (o ad attribuire al locatore altro vantaggio in contrasto con le 

disposizioni della legge) e per effetto del combinato disposto di cui agli artt.1339 c.c. 

ふゲヮWIｷaｷI;デ; ;ﾐIｴW S;ﾉﾉげ;ヴデくヲΑが Iﾗﾏﾏ; ヴが Lく ンΓヲっヱΓΑΒぶ W ヱヴヱΓが Iﾗﾏﾏ; ヲが IくIく ふゲ┌ﾉﾉ; ﾐ┌ﾉﾉｷデ< 

parziale), le norme imperative sostituiscono le clausole difformi eventualmente pattuite tra 

le parti anche quando le parti avessero stabiliデﾗ IｴW ﾉげｷﾐ┗;ﾉｷSｷデ< Sｷ ┌ﾐ; ゲﾗﾉ; Iﾉ;┌ゲﾗﾉ; Iﾗﾏヮﾗヴデ; 

ｷﾉ ┗Wﾐｷヴ ﾏWﾐﾗ SWﾉﾉげｷﾐデWヴﾗ Iﾗﾐデヴ;デデﾗぎ たvale in proposito considerare che incorre nella sanzione 

Sｷ ﾐ┌ﾉﾉｷデ< ヮヴW┗ｷゲデ; S;ﾉﾉげ;ヴデくΑΓ Lく ﾐくンΓヲ SWﾉ ヱΓΑΒ ﾉ; ヮヴW┗ｷゲｷﾗﾐW Sｷ ┌ﾐ; S┌ヴ;デ; ｷﾐaWヴｷﾗヴW ; ケ┌Wﾉﾉ; 

legale にcon auデﾗﾏ;デｷI; WデWヴﾗｷﾐデWｪヴ;┣ｷﾗﾐW SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヱヴヱΓ IくIく WS 

applicazione della durata legale ex art.27, comma 4, L. n. 392 del 1978- anche se le parti 

ｴ;ﾐﾐﾗ ゲデ;Hｷﾉｷデﾗ IｴW ﾉげｷﾐ┗;ﾉｷSｷデ< Sｷ ┌ﾐ; ゲﾗﾉ; Iﾉ;┌ゲﾗﾉ; Iﾗﾏヮﾗヴデ; ｷﾉ ┗WﾐｷヴW ﾏWﾐﾗ SWﾉﾉげｷﾐデWヴﾗ 

contratto»
35

. Trattasi di nullità assoluta, che può essere fatta valere da chiunque vi abbia 

ｷﾐデWヴWゲゲW W ヮ┌ﾘ WゲゲWヴW ;ﾉデヴWゲｸ ヴｷﾉW┗;デ; Sげ┌aaｷIｷﾗ S;ﾉ ｪｷ┌SｷIW ふ;ヴデく ヱヴヲヱ IくI.)
36

.  

4. CANONE E ONERI ACCESSORI. LA C.D. CLAUSOLA ISTAT. 

L; ﾐ┌ﾉﾉｷデ< Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくΑΓ IﾗﾉヮｷゲIW ﾐﾗﾐ ゲﾗﾉﾗ ﾉW ヮ;デデ┌ｷ┣ｷﾗﾐｷ IｴW SWヴﾗｪ;ﾐﾗ ;ﾉﾉ; S┌ヴ;デ; 

legale del contratto, ma anche tutte le pattuizioni che siano dirette ad attribuire al locatore 

qualsivoglia «vantaggio in contrasto con le disposizioni della presente legge».  

Lげ;ヴデくΑΓ SWﾉﾉ; LWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒが IｴW aｷﾐﾗ ;ﾉﾉ; LWｪｪW ヴンヱっヱΓΓΒ ふW ゲ;ﾉ┗ﾗ ｷﾉ ヮWヴｷﾗSﾗ SWｷ IくSく 

«patti in deroga» di cui Decreto-Legge 333/1992, conv. dalla L. 359/1992, con le relative 

vicende) riguardava anche le locazioni abitative, cita espressamente, per sanzionarne la 

nullità, il patto con il quale si attribuisca al locatore «un canone maggiore rispetto a quello 

previsto dagli articoli precedenti». Per le locazioni immobiliari ad uso diverso, però, a 

differenza di quanto si prevedeva per quelle abitative (artt.12-22), la Legge 392/1978 non 

contiene un meccanismo legale di determinazione del canone valendo così il principio della 

sua libera determinazione; principio di libera determinazione del canone che va tuttavia 

coordinato con il limite fissato daﾉﾉげ;ヴデくンヲ SWﾉﾉ; ゲデWゲゲ; LWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒ ヴWﾉ;デｷ┗ﾗ ;ﾉﾉW IﾗゲｷSSWデデW 

たIﾉ;┌ゲﾗﾉW I“TATだく T;ﾉW ;ヴデｷIﾗﾉﾗ ゲデ;HｷﾉｷゲIW ｷ IヴｷデWヴｷ ヮWヴ ﾉげ;ｪｪｷﾗヴﾐ;ﾏWﾐデﾗ SWﾉ IﾗヴヴｷゲヮWデデｷ┗ﾗ 

prevedendo che, laddove previsto dal contratto e previa richiesta del locatore, le variazioni 

in aumenデﾗ SWﾉ I;ﾐﾗﾐW ﾐﾗﾐ ヮﾗゲゲ;ﾐﾗ WゲゲWヴW ゲ┌ヮWヴｷﾗヴｷ ;ﾉ ΑヵХ Sｷ ケ┌WﾉﾉWが ;IIWヴデ;デW S;ﾉﾉげI“TATが 

SWﾉﾉげｷﾐSｷIW SWｷ ヮヴW┣┣ｷ ;ﾉ Iﾗﾐゲ┌ﾏﾗ ヮWヴ ﾉW a;ﾏｷｪﾉｷW Sｷ ﾗヮWヴ;ｷ WS ｷﾏヮｷWｪ;デｷく Cﾗﾐ ﾉげ;ヴデくヴヱが Iﾗﾏﾏ; 

16-duodecies, Decreto-Legge 30/12/2008, n.207, convertito dalla Legge 27/2/2009, n.14, è 

                                                 
35

 C. Cass., Sez.III, 26/4/2004, n.7927, in Riv. Giur. Edil. 2004, 1467; C. Cass., Sez.III, 4/6/1991, n.6308, in Giust. 

Civ. 1992, I, 485. 
36

 C. Cass., Sez.III, 24/5/1993, n.5827, in Giust. Civ. Mass., 1993, 911. 
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ゲデ;デ; ヮWヴ;ﾉデヴﾗ ｷﾐデヴﾗSﾗデデ; ﾉ; ヮﾗゲゲｷHｷﾉｷデ< ヮWヴ ﾉW ヮ;ヴデｷ Sｷ ヮ;デデ┌ｷヴW ﾉげ;ｪｪｷﾗヴﾐ;ﾏWﾐデﾗ SWﾉ I;ﾐﾗﾐW ｷﾐ 

misura superiore al limite del 75% qualora la locazione sia stata stipulata per una durata 

ゲ┌ヮWヴｷﾗヴW ; ケ┌Wﾉﾉ; ﾗヴSｷﾐ;ヴｷ;ﾏWﾐデW ヮヴW┗ｷゲデ; S;ﾉﾉげ;ヴデくヲΑく  

La Iﾉ;┌ゲﾗﾉ; Iﾗﾐ ﾉ; ケ┌;ﾉW ﾉW ヮ;ヴデｷ Iﾗﾐ┗WﾐｷゲゲWヴﾗ ﾉげ;ｪｪｷﾗヴﾐ;ﾏWﾐデﾗ ;┌デﾗﾏ;デｷIﾗ SWﾉ I;ﾐﾗﾐW 

su base annuale senza necessità di richiesta espressa del locatore sarebbe affetta da nullità 

in base al combinato disposto degli articoli 32 e 79
37

, sì come sarebbe nulla ogni pattuizione 

che avesse ad oggetto non già l'aggiornamento del corrispettivo ai sensi dell'art.32 L.392/78, 

ma veri e propri aumenti del canone
38

. Il diritto del conduttore di non corrispondere somme 

superiori a quelle dovute ex lege sarebbe infatti suscettibile di valida ed efficace rinunzia 

soltanto allo spirare del rapporto di locazione
39

. 

Eげ ゲデ;デ; ｷﾐ┗WIW IﾗﾐゲｷSWヴ;デ; ┗;ﾉｷS; ﾉ; clausola che prevede il canone in misura frazionata 

W IヴWゲIWﾐデWが ﾐWﾉﾉげ;ヴIﾗ SWﾉ ヴ;ヮヮﾗヴデﾗが ケ┌;ﾐSﾗ ﾉげｷﾏヮﾗヴデﾗ SWﾉ I;ﾐﾗﾐWが indipendentemente dalle 

variazioni annue del potere di acquisto della moneta, sia stato ancorato a predeterminati 

WﾉWﾏWﾐデｷ ｷﾐIｷSWﾐデｷ ゲ┌ﾉﾉげWケ┌ｷﾉｷHヴｷﾗ WIﾗﾐﾗﾏｷIﾗ SWﾉ ゲｷﾐ;ﾉﾉ;ｪﾏ; Iﾗﾐデヴ;デデ┌;ﾉW ﾗ ゲｷ; ゲデ;デﾗ ﾉWｪ;デﾗ ; 

una giustificata riduzione del canone per un limitato periodo iniziale
40

, «salvo che essa 

(clausola) non costituisca un espediente diretto a neutralizzare gli effetti della svalutazione 

monetaria (nel qual caso è nulla)»41
. Legittima è stata considerata anche la clausola con la 

quale venga pattuito un canone costituito per una parte da somma di denaro e per altra 

S;ﾉﾉげWゲHﾗヴゲﾗ Sｷ ゲﾗﾏﾏW SWデWヴﾏｷﾐ;デW ヮWヴ ヴｷゲデヴ┌デデ┌ヴ;┣ｷﾗﾐW W ヴWゲデ;┌ヴﾗ SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗ42
. 

                                                 
37

 C. Cass., Sez. III, 7/2/2006, n°2527, in Giust. Civ. 2007, 6, I, 1501. 
38

 C. Cass., Sez.III, 15/4/2011, n.8733, in DeJure; C. Cass., Sez. III, 7/2/2008, n.2932, in Giust. Civ. Mass. 2008, 2, 

179; C. Cass., Sez.III, 9/2/2007, n.2902, in Giust. Civ. Mass. 2007, 2; C. Cass., Sez. III, 11/4/2006, n.8410, in Giust. 

Civ. Mass. 2006, 5: «ふぐぶ ゲWﾐ┣; IｴW ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ヮﾗゲゲ;が ﾐW;ﾐIｴW ﾐWﾉ Iﾗヴゲﾗ SWﾉ ヴ;ヮヮﾗヴデﾗが W ﾐﾗﾐ ゲﾗﾉデ;ﾐデﾗ ｷﾐ ゲWSW Sｷ 
conclusione del contratto, rinunziare al proprio diritto di non corrispondere aumenti non  dovuti». V., ancora, C. 

Cass, Sez. III, 27 luglio 2001, n. 10286, in Giust. Civ. Mass. 2001, 1486. 
39

 C. Cass., Sez. III, 15/9/2008, n.23677, in DeJure: «Il collegio, pur consapevole delle non omogenee posizioni 
assunte da questa stessa corte di legittimità sul tema, ritiene di dovere senz'altro dare continuità 
;ﾉﾉろﾗヴｷWﾐデ;ﾏWﾐデﾗぐ ; ﾏWﾐデW SWﾉ ケ┌;ﾉW ｷﾉ Sｷヴｷデデﾗ SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW Sｷ ﾐﾗﾐ IﾗヴヴｷゲヮﾗﾐSWヴW ゲﾗﾏﾏW ゲ┌ヮWヴｷﾗヴ i a quelle 
dovute ex lege è suscettibile di valida ed efficace rinuncia soltanto allo spirare del rapporto di locazione, 
dovendosi di converso ritenere colpite da nullità tutte quelle pattuizioni -ancorché intervenute in corso di 
rapporto e non prima della sua stipula- che si risolvano in veri e propri aumenti del canone al di fuori delle 
statuizioni di cui all'art. 32. Principio che riposa, da un canto, su di una argomentazione di carattere generale - 
quella, cioè, funzionale a riconoscere un diritto di tuデWﾉ; ;ﾉﾉ; ヮ;ヴデW SWHﾗﾉW SWﾉ ヴ;ヮヮﾗヴデﾗぐき S;ﾉﾉろ;ﾉデヴﾗが ゲ┌ﾉﾉ; 
considerazione per la quale una rinuncia (espressa o tacita) ad avvalersi del diritto di non subire aumenti non 
dovuti in corso di rapporti appare invero inconciliabile con la speculare facoltà, riconosciuta al conduttore, dì 
ripetere entro sei mesi dalla riconsegna dell'immobile le somme eccedenti il canone legale - di talché è proprio il 
momento della riconsegna dell'immobile ad individuare, per espressa volontà legislativa, il dies a quo del diritto 
alla ripetizione di quanto indebitamente pagato, senza il timore che il locatore possa attuare comportamenti 
ritorsivi nei confronti dell'agente». 
40

 C. Cass., 8/5/2006, n.10500, in Giust. Civ. Mass. 2006, 5; C. Cass., Sez. III, 2/3/2006, n°5113, in Guida al Diritto 

n°16/2006, C. Cass., Sez.III, 1/2/2000, n.1070, in Giust. Civ. Mass. 2000, 196. 
41

 così, C. Cass., Sez.III, 23/2/2007, n.4210, in Giust. Civ. Mass. 2007, 2. 
42

 C. Cass., Sez.III, 6/10/2005, n.19475, in Giust. Civ. Mass. 2005, 10. 
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Q┌;ﾐデﾗ SWデデﾗ ヮWヴ ｷﾉ I;ﾐﾗﾐW ┗;ﾉW ;ﾐIｴW ヮWヴ ｪﾉｷ ﾗﾐWヴｷ ;IIWゲゲﾗヴｷ Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくΓ SWﾉﾉ; LWｪｪW 

392 del 1978 (espressamente ヴｷIｴｷ;ﾏ;デﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヴヱが Iﾗﾏﾏ; ヱが SWﾉﾉ; ﾏWSWゲｷﾏ; ﾉWｪｪWぶぎ ai 

sensi dell'art.79 devono considerarsi nulle tutte quelle clausole concernenti il pagamento di 

oneri attraverso le quali il locatore tragga un ingiustificato vantaggio; ne consegue che, con 

riguardo agli oneri condominiali, «possono essere poste a carico del conduttore solo le spese 

collegate al godimento effettivo, da parte sua, di un servizio, con conseguente esclusione 

degli oneri straordinari che riguardino, non solo l'unità immobiliare, ma l'edificio 

condominiale nel suo complesso, stante l'assenza di ogni rapporto sinallagmatico con il bene 

locato»
43

, né possono essere posti a carico del conduttore oneri accessori che si riferiscano a 

servizi inesistenti
44

. La giurisprudenza, poi, nega che gli oneri accessori possano essere 

oggetto di forfetizzazione anticipata
45

. 

5. LげINDENNITÀ PER LA PERDITA DELLげAVVIAMENTO. 

La nullità parziale, con il connesso meccanismo della eterointegrazione del contratto, 

colpisce anche tutte le altre clausole che rappresentino una rinuncia preventiva del 

conduttore ai diritti inderogabili che gli sono garantiti dalla legge, tali essendo anche quelli in 

materia di prelazione e di indennità di avviamento commerciale che trovano disciplina negli 

artt.34, 35, 38, 39 e 40 della Legge 392 del 1978. Il conduttore imprenditore che 

ﾐWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗ ゲ┗ﾗﾉｪ; ;デデｷ┗ｷデ< IｴW Iﾗﾏヮﾗヴデｷﾐﾗ Iﾗﾐデ;デデｷ SｷヴWデti con il pubblico degli 

utenti e dei consumatori (tranne che si tratti di immobili complementari o interni a stazioni 

ferroviarie, aree di servizio stradali o autostradali, alberghi e villaggi turistici, ovvero di 

ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ SWゲデｷﾐ;デｷ ;ﾉﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ Sｷ ;デデｷ┗ｷデ< ヮヴﾗaWゲゲｷﾗﾐ;ﾉｷ ﾗ ;ﾉﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ Sｷ ;デデｷ┗ｷデ< Sｷ I;ヴ;デデWヴW 

transitorio), da un lato, ha diritto a ricevere alla cessazione del rapporto di locazione 

┌ﾐげｷﾐSWﾐﾐｷデ< ヮWヴ ヮWヴSｷデ; Sｷ ;┗┗ｷ;ﾏWﾐデﾗが Wが S;ﾉﾉげ;ﾉデヴﾗが ｴ; Sｷヴｷデデﾗ Sｷ ヮヴWﾉ;┣ｷﾗﾐW ゲｷ; ﾐWﾉ I;ゲﾗ IｴW 

il proprieデ;ヴｷﾗ ｷﾐデWﾐS; ┗WﾐSWヴW ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ふIﾗﾐ ヮﾗゲゲｷHｷﾉｷデ< Sｷ ヴｷゲI;デデﾗぶが ゲｷ; ﾐWﾉ I;ゲﾗ IｴW 

intenda locarlo a terzi (con possibilità di riprendere il rapporto contrattuale). V. infra. 

L'art. 79 della Legge 392 del 1978, peraltro, non impedisce alle parti, al momento della 

cessazione del rapporto, di addivenire ad una transazione in ordine ai rispettivi diritti ed in 

particolare non impedisce al conduttore di rinunciare all'indennità per la perdita 

dell'avviamento commerciale; tale rinuncia può, peraltro, essere anche implicita, in quanto il 

citato art. 79 è volto ad evitare la preventiva elusione dei diritti del locatario ma non esclude 

                                                 
43

 C. Cass., Sez.III, 30/9/2014, n.20551, in DeJure. 
44

 C. Cass., Sez.III, 14/1/2005, n.680, in Giust. Civ. Mass. 2005, 1. 
45

 C. Cass.,  Sez.III, 26/7/2005, n.15630, in Giust. Civ. Mass. 2005, 7-8: «È nulla, a norma dell'art. 79 l. 27 luglio 
1978 n. 392, la clausola contrattuale che obbliga il conduttore al pagamento degli oneri accessori 
anticipatamente determinati in modo forfettario, perché viola il principio della specificità di essi, stabilito 
dall'art. 9 della stessa legge, e consente al locatore di procurarsi vantaggi che non gli spettano». 
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la possibilità di disporne, una volta che essi siano sorti
46

. In giurisprudenza è stata 

ヴｷIﾗﾐﾗゲIｷ┌デ; ;ﾐIｴW ﾉげ;ﾏﾏｷゲゲｷHｷﾉｷデ< SWﾉﾉ; ヴｷﾐ┌ﾐ┣ia preventiva del conduttore a uno dei suoi 

Sｷヴｷデデｷ ヮヴﾗデWデデｷ S;ﾉﾉげ;ヴデくΑΓ ﾉ;SSﾗ┗W デ;ﾉW ヴｷﾐ┌ﾐ┣ｷ; デヴﾗ┗ｷ ｷﾉ ゲ┌ﾗ IﾗヴヴｷゲヮWデデｷ┗ﾗ ゲｷﾐ;ﾉﾉ;ｪﾏ;デｷIﾗ 

;ﾉﾉげｷﾐデWヴﾐﾗ SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗが IﾗﾏW ﾐWﾉ I;ゲﾗ SWﾉﾉ; ヮヴW┗ｷゲｷﾗﾐW Sｷ ┌ﾐ I;ﾐﾗﾐW ｷﾐ ﾏｷゲ┌ヴ; ｷﾐaWヴｷﾗヴW ; 

quella originariamente concordata
47

 o dalla contestuale pattuizione di una proroga a favore 

del conduttore, cui lo stesso non avrebbe diritto
48く Lげ;ヴデくΑΓが ｷﾐ IﾗﾐIﾉ┌ゲｷﾗﾐWが ┗ｷWデ; ﾉ; ヴｷﾐ┌ﾐIｷ; 

del conduttore ai diritti inderogabili che gli sono garantiti dalla legge, ma non gli impedisce di 

disporne una volta che i medesimi siano stati già acquisiti
49

. 

LげｷﾐSWﾐﾐｷデ< ヮWヴ ﾉ; ヮWヴSｷデ; Sｷ ;┗┗ｷ;ﾏWﾐデﾗ Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくンヴが IｴW ヴｷゲ;ヴIｷゲIW ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW 

per il danno che egli subisce a causa del trasferimento altrove della sua attività, è stabilita 

dal cﾗﾏﾏ; ヱ ｷﾐ ┌ﾐ; ゲﾗﾏﾏ; ヮ;ヴｷ ; ヱΒ ﾏWﾐゲｷﾉｷデ< SWﾉﾉげ┌ﾉデｷﾏﾗ I;ﾐﾗﾐW Iﾗヴヴｷゲヮﾗゲデﾗ ふWS ; ヲヱ 

mensilità per le attività alberghiere); indennità che è dovuta in tutti i casi in cui il conduttore 

ゲ┗ﾗﾉｪ; ﾐWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗ ┌ﾐげ;デデｷ┗ｷデ< WIﾗﾐﾗﾏｷI; IｴW Iﾗﾏヮﾗヴデｷ Iﾗﾐデ;デデｷ SｷヴWtti col pubblico 

degli utenti e dei consumatori, e che subisca la cessazione del rapporto (perché non a lui 

ｷﾏヮ┌デ;HｷﾉWぶく NWﾉﾉげｷヮﾗデWゲｷが ヮﾗｷが IｴW ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ┗Wﾐｪ; S; Iｴｷ┌ﾐケ┌W ;SｷHｷデﾗ ;ﾉﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ SWﾉﾉ; 

stessa attività o di attività affini a quella già esercitata dal conduttore uscente e tale nuova 

;デデｷ┗ｷデ< ┗Wﾐｪ; ｷﾐｷ┣ｷ;デ; Wﾐデヴﾗ ┌ﾐ ;ﾐﾐﾗ S;ﾉﾉ; IWゲゲ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉ; ヮヴWIWSWﾐデWが ﾗﾉデヴW ;ﾉﾉげｷﾐSWﾐﾐｷデ< 

suddetta (c.d. «indennità base») è dovuta una ulteriore indennità (c.d. «indennità 

suppletiva») di pari importo (18 o 21 ﾏWﾐゲｷﾉｷデ< ゲWIﾗﾐSﾗ ﾉげ;デデｷ┗ｷデ< WゲWヴIｷデ;デ;ぶく LげｷﾐSWﾐﾐｷデ< H;ゲW 

ヮヴW┗ｷゲデ; S;ﾉ ヮヴｷﾏﾗ Iﾗﾏﾏ; SWﾉﾉげ;ヴデくンヴ IﾗﾐゲWｪ┌W ;┌デﾗﾏ;デｷI;ﾏWﾐデW ;ﾉﾉ; IWゲゲ;┣ｷﾗﾐW SWﾉ 

ヴ;ヮヮﾗヴデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW WS ;ﾉ IﾗﾐゲWｪ┌WﾐデW ヴｷﾉ;ゲIｷﾗ SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ふﾉげWゲWI┌┣ｷﾗﾐW SWﾉ 

provvedimento di rilascio è peraltヴﾗ IﾗﾐSｷ┣ｷﾗﾐ;デ; ;ﾉﾉげ;┗┗Wﾐ┌デ; IﾗヴヴWゲヮﾗﾐゲｷﾗﾐW Sｷ デ;ﾉW 

ｷﾐSWﾐﾐｷデ<ぎ Iﾗﾏﾏ; ン ;ヴデくンヴ Iｷデくぶき ﾉげｷﾐSWﾐﾐｷデ< ゲ┌ヮヮﾉWデｷ┗; Sｷ I┌ｷ ;ﾉ ゲWIﾗﾐSﾗ Iﾗﾏﾏ; Sｷ┗ｷWﾐW 

ｷﾐ┗WIW WゲｷｪｷHｷﾉW ;ﾉ ┗WヴｷaｷI;ヴゲｷ SWｷ ヮヴWゲ┌ヮヮﾗゲデｷ ゲ┌SSWデデｷ W SW┗W WゲゲWヴW Iﾗヴヴｷゲヮﾗゲデ; ;ﾉﾉげｷﾐｷ┣ｷﾗ SWﾉ 

nuovo esercizio.  

6. LA C.D. PRELAZIONE URBANA. 

Lげｷゲデｷデ┌デﾗ SWﾉﾉ; IくSく たヮヴWﾉ;┣ｷﾗﾐW ┌ヴH;ﾐ;だ WS ｷﾉ IﾗヴヴWﾉ;デｷ┗ﾗ ｷゲデｷデ┌デﾗ SWﾉ ヴｷゲI;デデﾗ ゲﾗﾐﾗ 

invece disciplinati dagli artt. 38 e 39 (nel caso di trasferimento della proprietà della res 

locataぶ W S;ﾉﾉげ;ヴデくヴヰ ふﾐWﾉ I;ゲﾗ Sｷ ﾐ┌ﾗ┗; ﾉﾗI;┣ione).  

                                                 
46

 C. Cass., Sez.III, 24/11/2007, n.24458, in Giust. Civ. Mass. 2007, 11. 
47

 C. Cass., Sez.III, 12/7/2005, n.14611, in Giust. Civ. Mass. 2005, 7/8. 
48

 C. Cass., Sez.III, 19/3/1991, n.2945, in Giust. Civ. Mass. 1991, 3. 
49

 C. Cass., Sez.III, 6/8/2010, n.18359, in Guida al Diritto 2010, 46, 85; C. Cass., Sez.III, 17/4/2010, n.11947, in 

Giust. Civ. Mass. 2010, 5, 756. 
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Aｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくンΒが ﾐWﾉ I;ゲﾗ ｷﾐ I┌ｷ ｷﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ｷﾐデWﾐS; デヴ;ゲaWヴｷヴW ; デｷデﾗﾉﾗ ﾗﾐWヴﾗゲﾗ 

l'immobile locato deve darne comunicazione al conduttore con atto notificato a mezzo di 

ufficiale giudiziario (c.d. «denuntiatio»). Nella comunicazione devono essere indicati il 

corrispettivo, da quantificare in ogni caso in denaro, le altre condizioni alle quali la 

compravendita dovrebbe essere conclusa e l'invito ad esercitare o meno il diritto di 

prelazione. Il conduttore deve esercitare il diritto di prelazione entro il termine di sessanta 

giorni dalla ricezione della comunicazione, con atto notificato al proprietario a mezzo di 

ufficiale giudiziario, offrendo condizioni uguali a quelle comunicategli. Ove il diritto di 

prelazione sia esercitato, il versamento del prezzo di acquisto, salvo diversa condizione 

indicata nella comunicazione del locatore, deve essere effettuato entro il termine di trenta 

giorni decorrenti dal sessantesimo giorno successivo a quello dell'avvenuta notificazione 

della comunicazione da parte del proprietario, contestualmente alla stipulazione del 

contratto di compravendita o del contratto preliminare. Qualora il proprietario non 

provveda alla notificazione di cui all'articolo precedente, o il corrispettivo indicato sia 

superiore a quello risultante dall'atto di trasferimento a titolo oneroso dell'immobile, 

l'avente diritto alla prelazione può, entro sei mesi dalla trascrizione del contratto, riscattare 

l'immobile dall'acquirente e da ogni altro successivo avente causa. Le Sezioni Unite della 

Corte di Cassazione, componendo contrasto giurisprudenziale, hanno precisato che «la 

vicenda della prelazione urbana è regolata, dall'art. 38 l. 27 luglio 1978 n. 392, con un 

particolare meccanismo legale caratterizzato da passaggi graduali che danno vita a due fasi 

fondamentali: la prima che può genericamente definirsi di scambio di comunicazioni (quella 

del proprietario di voler vendere a certe condizioni e quella del conduttore di voler 

esercitare la prelazione); la seconda relativa alla stipula del contratto ed al pagamento del 

prezzo. La "denuntiatio" non è proposta contrattuale e neppure mera informativa destinata 

ad avviare trattative fra le parti, ma costituisce atto dovuto di interpello, vincolato nella 

forma e nel contenuto, finalizzato all'esercizio del diritto di prelazione spettante al 

conduttore. La dichiarazione di prelazione da parte dell'avente diritto non costituisce 

accettazione negoziale e non comporta comunque l'immediato acquisto della proprietà 

dell'immobile, ma soltanto il vincolo legale per entrambe le parti di addivenire entro un 

preciso termine, alla stipula del previsto contratto, definitivo o preliminare, con contestuale 

pagamento del prezzo da parte del conduttore»
50

. 

                                                 
50 C. Cass., S.U., 4/12/1989, n.5359, in Giust. Civ. 1990, I, 520. 
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La suddetta normativa non si applica ai casi di vendita di quota ereditaria da parte del 

IﾗWヴWSW ふ┗く ;ヴデくΑンヲ IくIくが WゲヮヴWゲゲ;ﾏWﾐデW ヴｷIｴｷ;ﾏ;デﾗ S;ﾉﾉげ┌ﾉデｷﾏﾗ Iﾗﾏﾏ; SWﾉﾉげ;ヴデくンΒぶが ﾐWｷ I;ゲｷ Sｷ 

trasferimento effettuato a favore del coniuge o dei parenti entro il secondo grado (art.38, 

u.c., cit.), nel caso di trasferimento dｷ ┌ﾐ; ケ┌ﾗデ; ｷSW;ﾉW SWﾉﾉ; ヮヴﾗヮヴｷWデ< SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗ51
 

e nei casi di c.d. «vendita in blocco». Dalla c.d. «vendita in blocco» si distingue la c.d. 

«vendita cumulativa» nella quale la res locata oggetto di vendita unitamente ad altri 

immobili conserva la propria autonomia strutturale e giuridica sì che non possa più parlarsi 

di unicum come per la vendita in blocco
52

; distinzione peraltro non sempre agevole
53

. Per C. 

Cass., Sez. III, 20-07-2011, n. 15897
54

, «il diritto di prelazione o di riscatto, previsto dagli art. 

38 e 39 l. 27 luglio 1978 n. 392, a favore del conduttore, presuppone l'identità dell'immobile 

locato con quello venduto. Ne consegue che, nell'ipotesi in cui con un unico atto o con più 

atti collegati vengano venduti ad uno stesso soggetto una pluralità di unità immobiliari, tra 

cui quella oggetto del contratto di locazione, occorre distinguere a seconda che si sia in 

presenza di una vendita in blocco (che esclude il sorgere in capo al conduttore dei predetti 

diritti) o di una vendita cumulativa (che li lascia inalterati, limitatamente al bene oggetto del 

contratto di locazione). Perché ricorra la vendita in blocco non è indispensabile che questa 

riguardi l'intero edificio in cui è compreso quello locato, ma è sufficiente che i vari beni 

alienati, tra loro confinanti, costituiscano un unicum e siano venduti (o promessi in vendita) 

non come una pluralità di immobili casualmente appartenenti ad un unico proprietario e 

ceduti (o cedendi) ad un soggetto diverso da colui che conduce in locazione per uso diverso 

uno di essi, ma come complesso unitario, costituente un quid differente dalla mera somma 

delle singole unità immobiliari. A tale riguardo spetta al giudice del merito l'accertamento, 

insindacabile in sede di legittimità ove logicamente e congruamente motivato, dell'unicità 

strutturale e funzionale del bene venduto al fine di escludere o ammettere la prelazione o il 

riscatto».  

Un diritto di prelazione a favore del conduttore è stabilito, come detto, anche in caso 

di nuova locazione. Così, ex art.40, il locatore che alla scadenza del contratto rinnovato ai 

sensi dell'articolo 28 (quindi al ricorrere del dodicesimo anno o diciottesimo anno per le 

locazioni alberghiere) intende locare a terzi l'immobile, deve comunicare le offerte al 

conduttore, mediante raccomandata con avviso di ricevimento, almeno sessanta giorni 

                                                 
51 C. Cass., S.U., 14/6/2007, n.13886, in Giust. Civ. 2007, 10, I, 2086. 
52

 C. Cass., Sez.III, 20/12/2007, n.26981, in Giust. Civ. Mass. 2007, 12. 
53

 Cfr. C. Cass., Sez.III, 31/5/2010, n.13223, in Giust. Civ. 2011, 10, I, 2373, e IZZO, Ancora sulla vendita 
I┌ﾏ┌ﾉ;デｷ┗; W ﾉげWゲIﾉ┌ゲｷﾗﾐW SWﾉ ヴｷゲI;デデﾗ SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW, in Corr. Giur., 2010, 11, 1486 
54

 In Giust. Civ. Mass. 2011, 9, 1215. 
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prima della scadenza. Tale obbligo non ricorre quando il conduttore abbia comunicato che 

non intende rinnovare la locazione e nei casi di cessazione del rapporto di locazione dovuti a 

risoluzione per inadempimento o recesso del conduttore o a taluna delle procedure 

concorsuali a carico del conduttore medesimo. Il conduttore ha diritto di prelazione se, nelle 

forme predette ed entro trenta giorni dalla ricezione della comunicazione di cui al primo 

comma, offra condizioni uguali a quelle comunicategli dal locatore (potendosi così stipulare 

un nuovo contratto di locazione, diverso e quindi autonomo rispetto a quello originario, 

della durata di sei anni o di nove anni secondo le regole già viste). Egli conserva tale diritto 

(di prelazione) anche nel caso in cui il contratto tra il locatore e il nuovo conduttore sia 

sciolto entro un anno, ovvero quando il locatore abbia ottenuto il rilascio dell'immobile non 

intendendo locarlo a terzi, e, viceversa, lo abbia concesso in locazione entro i sei mesi 

successivi.  

7. SUBLOCAZIONE E CESSIONE DEL CONTRATTO. 

Lげ;ヴデくンヶ SWﾉﾉ; LWｪｪW ンΓヲ SWﾉ ヱΓΑΒが ヴ┌HヴｷI;デﾗ た“┌HﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW W IWゲゲｷﾗﾐW SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ 

locazione», con riferimento alle vicende di trasferimento aziendale e dei contratti stipulati 

ヮWヴ ﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ SWﾉﾉげｷﾏヮヴWゲ; ふ;ヴデくヲヵヵΒ IくIくぶが X ゲデ;デﾗ ｷﾐSｷ┗ｷS┌;デﾗ ケ┌;ﾉW WﾉWﾏWﾐデﾗ Sｷ 

collegamento tra libro quarto e libro quinto del codice civile: «ふぐぶ Iﾉ ケ┌;ヴデﾗ ﾉｷHヴﾗ SWﾉ IﾗSｷce 

Iｷ┗ｷﾉW ヮWヴﾏWデデWが ｷﾐ ┗ｷ; Sｷ ヮヴｷﾐIｷヮｷﾗが ﾉ; IWゲゲｷﾗﾐW SWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ふぐぶ さヮ┌ヴIｴY ﾉげ;ﾉデヴ; ヮ;ヴデW ┗ｷ 

IﾗﾐゲWﾐデ;ざく ふぐぶ “WIﾗﾐSﾗ ﾉげ;ヴデくヱヵΓヴ さｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴWが ゲ;ﾉ┗ﾗ ヮ;デデﾗ Iﾗﾐデヴ;ヴｷﾗが ふぐぶ ﾐﾗﾐ ヮ┌ﾘ IWSWヴW ｷﾉ 

Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ゲWﾐ┣; ｷﾉ IﾗﾐゲWﾐゲﾗ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴWざく RｷH;SWﾐSﾗ WゲヮヴWゲゲ;ﾏWﾐデe, per il contratto di 

ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐWが ｷﾉ ヮヴｷﾐIｷヮｷﾗ ｪｷ< SWゲ┌ﾏｷHｷﾉW S;ﾉﾉげ;ヴデくヱヴヰヶが ｷﾉ IﾗSｷIW Iｷ┗ｷﾉW ﾏﾗゲデヴ; ケ┌ｷ Sｷ ヮヴﾗデWｪｪWヴW ﾉW 

ヴ;ｪｷﾗﾐｷ SWﾉﾉ; ヮヴﾗヮヴｷWデ< ふぐぶく Iﾉ Iﾗﾐデヴ;ゲデﾗ aヴ; ｷﾉ ケ┌;ヴデﾗ W ｷﾉ ケ┌ｷﾐデﾗ ﾉｷHヴﾗ SWﾉ IﾗSｷIW Iｷ┗ｷﾉW ;ヮヮ;ヴW 

ancora più acuto quando il contrattﾗ Sｷ ｷﾏヮヴWゲ;が IｴW ヮ;ゲゲ; ;ﾉﾉげ;Iケ┌ｷヴWﾐデW SWﾉﾉげ;┣ｷWﾐS;が ゲｷ; ｷﾉ 

Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ｷﾐ I┌ｷ ﾉげ;┣ｷWﾐS; X ゲｷデ┌;デ; ふぐぶく LげWゲｷｪWﾐ┣; Sｷ デ┌デWﾉ; SWﾉﾉ; 

ヮヴﾗヮヴｷWデ<が W ゲﾗヮヴ;デデ┌デデﾗ SWﾉﾉ; ヮヴﾗヮヴｷWデ< ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ;ヴWが ;┗W┗; ;ｪｷデﾗ ゲ┌ﾉﾉげ;デデWｪｪｷ;ﾏWﾐデﾗ ﾏWﾐデ;ﾉW 

della nﾗゲデヴ; C;ゲゲ;┣ｷﾗﾐWぎ Wゲゲ; ゲｷ Wヴ; ヴｷHWﾉﾉ;デ; ;ﾉﾉげｷSW; IｴW ｷﾉ ﾉﾗI;デ;ヴｷﾗ ヮﾗデWゲゲWが ゲWﾐ┣; ｷﾉ 

IﾗﾐゲWﾐゲﾗ SWﾉ ヮヴﾗヮヴｷWデ;ヴｷﾗが ゲﾗゲデｷデ┌ｷヴW ; ゲY ┌ﾐ デWヴ┣ﾗ ﾐWﾉ ｪﾗSｷﾏWﾐデﾗ SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉWき ﾐWｪ;┗;が 

ヮWヴIｷﾘが IｴW aヴ; ｷ さIﾗﾐデヴ;デデｷ ゲデｷヮ┌ﾉ;デｷ ヮWヴ ﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ SWﾉﾉげ;┣ｷWﾐS;ざが I┌ｷ a; ヴｷaWヴｷﾏWﾐデﾗ ﾉげ;ヴデくヲヵヵΒが 

ヮﾗデWゲゲW WゲゲWヴW ｷﾐIﾉ┌ゲﾗ ｷﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ｷﾐ I┌ｷ X ゲｷデ┌;デ; ﾉげ;┣ｷWﾐS;く A 

SｷヴｷﾏWヴW ｷﾉ Iﾗﾐaﾉｷデデﾗ X ｷﾐデWヴ┗Wﾐ┌デ; ﾉ; ﾉWｪｪW ﾐくンΓヲ SWﾉ ヱΓΑΒぎ ﾉげ;ヴデくンヶ SｷゲヮﾗﾐW IｴW さｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW 

può sublocare l'immobile o cedere il contratto di locazione anche senza il consenso del 

locatore, purché venga insieme ceduta o locata l'azienda, dandone comunicazione al locatore 

mediante lettera raccomandata con avviso di ricevimento. Il locatore può opporsi, per gravi 

motivi, entro trenta giorni dal ricevimento della comunicazione. Nel caso di cessione, il 
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locatore, se non ha liberato il cedente, può agire contro il medesimo qualora il cessionario 

ﾐﾗﾐ ;SWﾏヮｷ; ﾉW ﾗHHﾉｷｪ;┣ｷﾗﾐｷ ;ゲゲ┌ﾐデWざく LげﾗｪｪWデデﾗ SWﾉﾉ; ヮヴﾗデW┣ｷﾗﾐW ﾉWｪｷゲﾉ;デｷ┗; ゲｷ ゲヮﾗゲデ; Iﾗゲｸ 

dalla proprieデ< ;ﾉﾉげｷﾏヮヴWゲ;く ふぐぶ»55
. 

Lげ;ヴデくンヶ WゲIﾉ┌SW ケ┌ｷﾐSｷ ﾉ; ヴｷﾉW┗;ﾐ┣; SWﾉ IﾗﾐゲWﾐゲﾗ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ヮWヴ ﾉW a;デデｷゲヮWIｷW Sｷ 

sublocazione e cessione del contratto di locazione legate a fattispecie di cessione o affitto di 

azienda; rilevanza che nel caso di cessione del conデヴ;デデﾗ X SｷヴWデデ; ｪｷ;IIｴY ﾉげ;ヴデくヱヵΓヴ IくIく 

imporrebbe al conduttore il divieto di cessione del contratto senza il preventivo consenso 

del locatore; mentre  nel caso della sublocazione la rilevanza è indiretta dato che la norma 

consente alle parti del contratto la facoltà di porre un divieto pattizio di sublocazione
56

, con 

ﾉげ;ヴデくンヶ IｴW IﾗﾐゲWﾐデW Iﾗﾏ┌ﾐケ┌W Sｷ ゲ┌HﾉﾗI;ヴW ;ﾐIｴW ｷﾐ ヮヴWゲWﾐ┣; SWﾉ Sｷ┗ｷWデﾗ ex contractu 

previsto. Va anche precisato (da ultimo con C. Cass., Sez.III, 16/5/2013, n.11967) che «sia in 

base alla formulazione dell'articolo 36 della legge 392/1978, in cui l'affitto o la cessione di 

azienda non sono indicati in posizione di necessaria corrispondenza rispettivamente con le 

ipotesi della sublocazione o della cessione del contratto di locazione, sia in forza della ratio 

legis della norma, consistente nell'agevolare il trasferimento delle aziende esercenti la loro 

attività in immobili condotti in locazione dall'imprenditore e di tutelare l'avviamento 

commerciale, è irrilevante, ai fini dell'esclusione della necessità del consenso del locatore, 

che alla cessione dell'azienda, e così all'affitto di azienda, corrisponda la sublocazione 

dell'immobile anziché la cessione del contratto di locazione, neppure richiedendosi che la 

sublocazione dell'immobile o la cessione del contratto di locazione, da una parte, e la 

cessione o l'affitto di azienda, dall'altra, siano stipulati contemporaneamente in un unico 

documento, essendo sufficiente che tra i due atti vi sia uno stretto collegamento funzionale 

e temporale»
57

; «in caso di affitto di azienda, la qualificazione come sublocazione, ovvero 

come cessione dell'originaria locazione, del contratto intervenuto tra le parti relativamente 

all'immobile in cui è esercitata l'azienda non rileva con riguardo all'esclusione della necessità 

del consenso del locatore - prevista, per entrambi i casi, dall'art. 36 della legge 27 luglio 

1978, n. 392, rispettivamente in deroga agli art. 1594 e 1406 c.c. - ma la distinzione resta, 

invece, rilevante nei rapporti con il locatore, dal momento che, per le azioni esercitate da o 

contro il medesimo, la legittimazione ad causam appartiene al conduttore originario nella 

sublocazione ed al cessionario in ipotesi di cessione del contratto di locazione»
58

. 

                                                 
55

 Così GALGANO, Dｷヴｷデデﾗ IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾉWく LげｷﾏヮヴWﾐSｷデﾗヴW, Bologna 2008, Pag.67 ss. 
56

 PIRAINO, in AA.VV., Le locazioni commerciali, Padova 2015, Pag.203 ss.. 
57

 Cass. 11967/2013 cit., in Guida al Diritto 2013, 26, 61. 
58

 Cass. 11967/2013 cit., in Giust. Civ. Mass. 2013. 
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Il locatore, ex art.36, può opporsi «per gravi motivi» al negozio di cessione del 

Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW ﾗ ;ﾉﾉ; ゲ┌HﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW Wﾐデヴﾗ デヴWﾐデ; ｪｷﾗヴﾐｷ S;ﾉ ヴｷIW┗ｷﾏWﾐデﾗ 

della comunicazione che gliene abbia fatto il conduttore, mentre nel caso di cessione, il 

locatore potrà comunque agire contro il conduttore-IWSWﾐデW ﾐﾗﾐ ﾉｷHWヴ;デﾗ ﾐWﾉﾉげｷヮﾗデWゲｷ IｴW ｷﾉ 

cessionario non adempia le obbligazioni assunte, consentendo così al locatore la facoltà di 

costituire il conduttore cedente quale garante delle obbligazioni assunte dal cessionario. A 

tale riguardo va detto che nei rapporti tra coobbligati sussiste una forma di responsabilità 

sussidiaria assistita da beneficium ordinis Iﾗﾐ ヴｷｪ┌;ヴSﾗ ;ﾉﾉ; ヮﾗゲｷ┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげ┌ﾉデｷﾏﾗ IWゲゲｷﾗﾐ;ヴｷﾗ 

conduttore rispetto al suo diretto cedente, sì che è concesso al locatore di rivolgersi al 

IWSWﾐデW ゲﾗﾉﾗ Sﾗヮﾗ ;┗Wヴ ヴW;ﾉｷ┣┣;デﾗ ﾉげｷﾐ;SWﾏヮｷﾏWﾐデﾗ SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW-cessionario
59

. 

La responsabilità plurima e solidale tra cedenti costituisce per la giurisprudenza 

Iﾗﾐデヴ;ヮヮWゲﾗ ｷSﾗﾐWﾗ ; ヴｷWケ┌ｷﾉｷHヴ;ヴW ﾉげｷﾐデWヴ; ┗ｷIWﾐS; Iﾗﾐデヴ;デデ┌;ﾉW WS ｷﾐﾗﾉデヴW たﾉげ;デデヴｷH┌┣ｷﾗﾐW Sｷ 

responsabilità al cedente per tutte le cessioni successive, oltre a garantire pienamente il 

ﾉﾗI;デﾗヴWぐ Sﾗ┗ヴWHHW ;ﾐIｴW ┗;ﾉWヴWが ヮ┌ヴ ゲW ｷﾐ ﾏｷゲ┌ヴ; ﾐﾗﾐ SWIｷゲｷ┗;が ; ゲIﾗヴ;ｪｪｷ;ヴW ﾉW aヴWケ┌Wﾐデｷ 

cessioni multiple a società di comodo od a società sostanzialmente inaffidabili (se non 

incapienti), finalizzate proprio a creare ostacoli al locatore sulla via della realizzazione dei 

propri crediti»
60

. 

8. SUCCESSIONE NEL CONTRATTO. 

Uﾐ IWﾐﾐﾗが ｷﾐaｷﾐWが ;ﾉﾉげ;ヴデくンΑ SWﾉﾉ; LWｪｪW ンΓヲ SWﾉ ヱΓΑΒが IｴW SｷゲIｷヮﾉｷﾐ; ｷﾉ I;ゲﾗ della 

ゲ┌IIWゲゲｷﾗﾐW ﾐWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ ｷﾐ ﾏﾗSﾗ S; a;┗ﾗヴｷヴW ﾉ; Iﾗﾐデｷﾐ┌;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげ;デデｷ┗ｷデ< IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾉWが 

artigianale, professionale svolta in tali immobili, prevedendo che al conduttore originario 

succedano: 1) in caso di morte, i soggetti che, per successione ereditaria o in conseguenza di 

ヮヴWIWSWﾐデｷ ヴ;ヮヮﾗヴデｷ ヴｷゲ┌ﾉデ;ﾐデｷ S; ;デデﾗ Sｷ S;デ; IWヴデ; ;ﾐデWヴｷﾗヴW ;ﾉﾉげ;ヮWヴデ┌ヴ; SWﾉﾉ; ゲ┌IIWゲゲｷﾗﾐWが 

ゲﾗﾐﾗ デｷデﾗﾉ;ヴｷ SWﾉ Sｷヴｷデデﾗ ; Iﾗﾐデｷﾐ┌;ヴW ﾉげ;デデｷ┗ｷデ< ｷﾏヮヴWﾐSｷデﾗヴｷ;ﾉW WゲWヴIｷデ;デ; S;ﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW 

deceduto; 2) in caso di separazione legale o consensuale ovvero di divorzio, il coniuge, anche 

ゲW ﾐﾗﾐ IﾗﾐS┌デデﾗヴWが IｴW Iﾗﾐデｷﾐ┌ｷ ﾐWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾗｪｪWデデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW ﾉ; ﾏWSWゲｷﾏ; ;デデｷ┗ｷデ< 

ｷﾏヮヴWﾐSｷデﾗヴｷ;ﾉW WゲWヴIｷデ;デ; ｷﾐゲｷWﾏW ;ﾉﾉげ;ﾉデヴﾗ Iﾗﾐｷ┌ｪW ヮヴｷﾏ; SWﾉﾉ; ゲWヮ;ヴ;┣ｷﾗﾐW ﾗ SWﾉﾉﾗ 

scioglimento o cessazione degli effetti civili del matrimonio; 3) in caso di immobile adibito 

                                                 
59

 Cfr. C. Cass., Sez.III, 20/4/2007, n.9486, in DeJure: «ぐ Eげ ｷﾐSｷゲI┌デｷHｷﾉWが S┌ﾐケ┌Wが IｴW ﾉ; ゲデWゲゲ; ﾐﾗヴﾏ; Sｷ ﾉWｪｪW 
subordini la facoltà di agire deﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ﾐWｷ Iﾗﾐaヴﾗﾐデｷ SWﾉ IWSWﾐデW ﾐﾗﾐ ﾉｷHWヴ;デﾗ ;ﾉﾉげｷﾐ;SWﾏヮｷﾏWﾐデﾗ SWﾉﾉげ;デデ┌;ﾉW 
conduttore/cessionario, introducendo un meccanismo legale secondo il quale, richiesto il pagamento del canone 
; ケ┌Wゲデげ┌ﾉデｷﾏﾗが W ┗WヴｷaｷI;デﾗﾐW ﾉげｷﾐ;SWﾏヮｷﾏWﾐデﾗ ぐが ┗ｷWﾐW ;S ;デデｷ┗;rsi il circuito della corresponsabilità sussidiaria 
-intesa, va ribadito, in termini di beneficium ordinis- del cedente»), mentre per quanto riguarda il regime di 

corresponsabilità tra tutti i cedenti succedutisi nel contratto di locazione si applica la regola della solidarietà di 

I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくヱヲΓヴ IくIくく 
60

 C. Cass., 9486/2007 cit.. 
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;ﾉﾉげ┌ゲﾗ Sｷ ヮｷ┍ ヮヴﾗaWゲゲｷﾗﾐｷゲデｷが ;ヴデｷｪｷ;ﾐｷ ﾗ IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾐデｷが ｷﾐ I;ゲﾗ Sｷ ﾏﾗヴデW SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW IｴW ゲｷ; 

unico titolare del contratto, gli altri professionisti, artigiani o commercianti, in concorso tra 

loro e con gli altri aventi diritto; 4) in caso di recesso del conduttore che sia unico titolare del 

Iﾗﾐデヴ;デデﾗが ゲ;ﾉ┗; ﾉげﾗヮヮﾗゲｷ┣ｷﾗﾐW SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ヮWヴ ｪヴ;┗ｷ ﾏﾗデｷ┗ｷが ｪﾉｷ ;ﾉデヴｷ ヮヴﾗaWゲゲｷﾗﾐｷゲデｷが ;ヴデｷｪｷ;ﾐｷ ﾗ 

commercianti in concorso tra loro. Tale disciplina SWヴﾗｪ; ; ケ┌;ﾐデﾗ ヮヴW┗ｷゲデﾗ S;ﾉﾉげ;ヴデくヱヶヱヴ IくIくが 

il quale, del resto, non trova applicazione neppure nei casi residuali di mancanza in concreto 

SWｷ ゲﾗｪｪWデデｷ ｷﾐSｷI;デｷ S;ﾉﾉげ;ヴデくンΑが Sﾗ┗WﾐSﾗゲｷ ヴｷデWﾐWヴW ;Hヴﾗｪ;デﾗ W┝ ;ヴデくΒヴ Lく ンΓヲ SWﾉ ヱΓΑΒく Aﾉ Sｷ 

fuori , quindi, dei I;ゲｷ IﾗﾐゲｷSWヴ;デｷ S;ﾉﾉげ;ヴデくンΑが ｷﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW ゲｷ Wゲデｷﾐｪ┌W ;ﾉ ┗Wﾐｷヴ 

ﾏWﾐﾗ SWﾉ ゲﾗｪｪWデデﾗ ｪｷ┌ヴｷSｷIﾗ IｴW IﾗﾐS┌IW ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉWく 

9. DECRETO «SBLOCCA ITALIA» E MERCATO DELLE GRANDI LOCAZIONI AD USO NON ABITATIVO. 

Con Decreto-Legge 12/9/2014, n.133 (c.d. «Sblocca Italia»), convertito dalla Legge 

11/11/2014, n.164, cui abbiamo già fatto cenno, si è provveduto ad una sorta di 

«liberalizzazione del mercato delle grandi locazioni ad uso non abitativo» (così la rubrica 

SWﾉﾉげ;ヴデくヱΒぶ ヮヴW┗WSWﾐSﾗ ﾉ; ヮﾗゲゲｷHｷﾉｷデ< ヮWヴ ﾉW parti di concordare contrattualmente termini e 

IﾗﾐSｷ┣ｷﾗﾐｷ ｷﾐ SWヴﾗｪ; ケ┌;ﾐSﾗ ｷﾉ I;ﾐﾗﾐW ゲｷ; ゲ┌ヮWヴｷﾗヴW ;S ;ﾐﾐ┌;ﾉｷ W┌ヴﾗ ヲヵヰくヰヰヰく LげｷﾐデWヴ┗Wﾐデﾗ Sｷ 

ﾉｷHWヴ;ﾉｷ┣┣;┣ｷﾗﾐW ﾉﾗ ゲｷ X a;デデﾗ ;┗┌デﾗ ヴｷｪ┌;ヴSﾗ ;ﾉﾉW ﾐ┌ﾗ┗W ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷ ふ┗く ｷﾉ Iﾗﾏﾏ; ヲ SWﾉﾉげ;ヴデくヱΒ Iｷデくぶ 

Iﾗﾐ ﾉげ;ｪｪｷ┌ﾐデ; Sｷ ┌ﾐ Iﾗﾏﾏ; ;ﾉﾉげ;ヴデくΑΓ SWﾉﾉ; LWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒぎ たIn deroga alle disposizioni del 

primo comma, nei contratti di locazione di immobili adibiti ad uso diverso da quello di 

abitazione, anche se adibiti ad attività alberghiera, per i quali sia pattuito un canone annuo 

superiore ad euro 250.000, e che non siano riferiti a locali qualificati di interesse storico a 

seguito di provvedimento regionale o comunale, è facoltà delle parti concordare 

contrattualmente termini e condizioni in deroga alle disposizioni della presente legge. I 

contratti di cui al periodo precedente devono essere provati per iscritto». Il legislatore 

«postula, così, che un conduttore il quale sia in grado di sopportare un canone 

significativamente elevato, superiore ad oltre ventimila euro al mese, non meriti più la tutela 

ﾗaaWヴデ; S;ﾉﾉげ;ヴデくΑΓが Iﾗﾏﾏ; ヱが SWﾉﾉ; Lく ンΓヲっヱΓΑΒが ﾏWﾐデヴW ﾉげWIIW┣ｷﾗﾐW ヴWﾉ;デｷ┗; ;ｪﾉｷ ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ 

ヴｷIﾗﾐﾗゲIｷ┌デｷ Sｷ ｷﾐデWヴWゲゲW ゲデﾗヴｷIﾗ X ┗ﾗﾉデ; ┗WヴﾗゲｷﾏｷﾉﾏWﾐデW  ;ﾉﾉ; デ┌デWﾉ; SWﾉﾉげｷﾐデWヴWゲゲW ｪWﾐWヴ;ﾉW ヮWヴ 

la continuità di attività capaci di contribuire al mantenimento dei valori storici propri ad una 

comunità»
61

. Con tale intervento legislativo le «grandi locazioni ad uso non abitativo» 

restano regolate alla Legge 392 del 1978 salvo che le parti concordino contrattualmente -ed 

                                                 
61

 Così PADOVINI, La liberalizzazione del mercato delle grandi locazioni ad uso non abitativo, in Nuove Leggi Civ. 

Comm. 2015, 3, 429; v. anche SCARPA, Le locazioni commerciali さS┌W ┗ﾗﾉデW ｷﾐ SWヴﾗｪ;ざ, in Immobili e proprietà 

2015, 1, 29. 
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in  maniera specifica- termini e condizioni in deroga, la cui pattuizione deve essere provata 

ヮWヴ ｷゲIヴｷデデﾗが Iﾗﾐ ﾉW ﾐﾗデW IﾗﾐゲWｪ┌Wﾐ┣W Sｷ I┌ｷ ;ﾉﾉげ;ヴデくヲΑヲヵ IくIくく  

10. LOCAZIONE COMMERCIALE E AFFITTO DI AZIENDA. 

Salvo quanto appena detto in tema di liberalizzazione per le «grandi locazioni» ex 

art.18 del decreto «Sblocca Italia», in considerazione della vigenza delle norme imperative 

della Legge 392 del 1978, il proprietario che conceda ad altri il godimento di un immobile per 

un impiego produttivo potrebbe avere interesse a far figurare il contratto come affitto di 

azienda (piuttosto che come locazione). Premesso che per quanto concerne il settore 

;ﾉHWヴｪｴｷWヴﾗが ﾉげ;ヴデくヱが Iﾗﾏﾏ; Γ-septies, D.L. 7/2/1985, n°12, convertito dalla Legge 5/4/1985, 

n°118, stabilisce che «si ha locazione di immobile, e non affitto di azienda, in tutti i casi in cui 

ﾉげ;デデｷ┗ｷデ< ;ﾉHWヴｪｴｷWヴ; ゲｷ; ゲデ;デ; ｷﾐｷ┣ｷ;デ; S;ﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴWだが ゲｸ IｴW ケ┌;ﾐSﾗ ;デデｷ┗ｷデ< SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW 

ed organizzazione dei beni azienS;ﾉｷ IﾗｷﾐIｷSﾗﾐﾗ Iﾗﾐ ﾉ; ヮヴｷﾏ; SWゲデｷﾐ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW 

;ﾉﾉげ;デデｷ┗ｷデ< ;ﾉHWヴｪｴｷWヴ; ゲｷ ヮヴWゲ┌ﾏW iuris et de iure la natura locativa del rapporto
62

, in generale 

può aggiungersi che «il criterio discretivo tra locazione di immobile ad uso non abitativo e 

affitto d'azienda è fondato, rispettivamente, sulla valenza assorbente ed esclusiva 

dell'immobile nel primo caso e, viceversa, sulla sua considerazione funzionalmente paritaria 

e complementare con gli altri beni organizzati per l'azienda, nel secondo caso»
63

. Ma 

«perché sussista il contratto di affitto di azienda non occorre che la stessa sia già in grado di 

funzionare, essendo sufficiente che i vari elementi dedotti in contratto siano potenzialmente 

idonei allo svolgimento dell'attività aziendale»
64

. Nell'affitto di azienda l'immobile non viene 

considerato nella sua individualità giuridica ma come uno degli elementi costitutivi del 

complesso dei beni mobili e immobili, legati tra loro da un vincolo di interdipendenza e di 

complementarietà per il conseguimento di un determinato fine produttivo; diversamente, 

nella locazione di immobile con pertinenze, l'immobile viene considerato specificamente, 

nell'economia del contratto, come l'oggetto principale della stipulazione, secondo la sua 

consistenza effettiva e con funzione prevalente e assorbente rispetto agli altri elementi, i 

quali assumono carattere di accessorietà e rimangono collegati all'immobile funzionalmente, 

in posizione di subordinazione e di coordinazione
65が ゲｸ IｴW たヴｷIﾗヴヴW ﾉげ;aaｷデデﾗ Sｷ ;┣ｷWﾐS; 

allorché la convenzione negoziale abbia per oggetto non il bene immobile hic et nunc 

considerato, bensì il complesso dei beni collegati fra loro in quanto destinati al 

IﾗﾐゲWｪ┌ｷﾏWﾐデﾗ Sｷ ┌ﾐ SWデWヴﾏｷﾐ;デﾗ aｷﾐW ヮヴﾗS┌デデｷ┗ﾗが IﾗゲｷIIｴY ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW X ;ヮヮヴW┣┣;デﾗ IﾗﾏW 
                                                 
62

 C. Cass., Sez.III, 26/9/2006, n.20817, in Giust. Civ. Mass. 2006, 9. 
63

 Così, C. Cass., Sez.III, 2/8/2000, n°10106, in Giust. Civ. Mass. 2000, 1679. 
64

 C. Cass., Sez.III, 15/10/2002, n°146647, in Giust. Civ. Mass. 2003, 1803. 
65

 C. Cass., Sez.III, 15/3/2007, n.5989, in Guida al Diritto 2007, Dossier 10, 23. 
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uno dei beni materｷ;ﾉｷ WS ｷﾏﾏ;デWヴｷ;ﾉｷ Iﾗゲデｷデ┌Wﾐデｷ ﾉげ;┣ｷWﾐS;が ｷﾐ ヴ;ヮヮﾗヴデﾗ Sｷ IﾗﾏヮﾉWﾏWﾐデ;ヴｷデ< 

Iﾗﾐ ｪﾉｷ ;ﾉデヴｷく VｷIW┗Wヴゲ;が ﾐWﾉﾉ; ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW Sｷ ｷﾏﾏﾗHｷﾉWが ケ┌Wゲデげ┌ﾉデｷﾏﾗが ゲWヮヮ┌ヴ I;ヴ;デデWヴｷ┣┣;デﾗ S; 

una particolare destinazione del suo godimento, conserva una posizione di assoluta ed 

auデﾗﾐﾗﾏ; IWﾐデヴ;ﾉｷデ< ﾐWﾉﾉげWIﾗﾐﾗﾏｷ; Iﾗﾐデヴ;デデ┌;ﾉWが Sｷ ｪ┌ｷゲ; IｴW ｪﾉｷ ;ﾉデヴｷ WﾉWﾏWﾐデｷ ヴｷﾏ;ﾐｪﾗﾐﾗ 

relegati sullo sfondo, avendo essi unicamente un rilievo accessorio sul piano funzionale»
66

. 

Trattasi in ogni caso di locazione ad uso commerciale e non di affitto di azienda «quando il 

locatore cede in godimento al conduttore i locali ove esercitare l'attività commerciale e non 

anche i beni strumentali per detto esercizio, giacché se è vero che la titolarità dell'azienda 

può essere disgiunta dalla proprietà dei beni strumentali destinati al funzionamento della 

stessa, è, però comunque necessario che di questi beni il titolare possa disporre in base a 

titolo idoneo che gli consenta di destinarli per sé o per altri all'esercizio dell'azienda 

medesima»
67く  Aｷ aｷﾐｷ SWﾉﾉげｷﾐSｷ┗ｷS┌;┣ｷﾗﾐWが ﾐWﾉ I;ゲﾗ IﾗﾐIヴWデﾗが SWﾉﾉげ┌ﾐ; ﾗ SWﾉﾉげ;ﾉデヴ; aｷｪ┌ヴ; Sｷ 

contratto, il giudice deve procedere ad una duplice indagine, interpretando, da un lato, la 

Iﾗﾏ┌ﾐW ｷﾐデWﾐ┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉW ヮ;ヴデｷ Iﾗﾐデヴ;Wﾐデｷ WS ;┗WﾐSﾗ ヴｷｪ┌;ヴSﾗが S;ﾉﾉげ;ﾉデヴﾗが ;ﾉﾉげﾗHｷWデデｷ┗; 

consistenza dei beni dedotti in contratto
68

. 

11. LA REGOLAMENTAZIONE DEL RAPPORTO. 

Circa la regolamentazione del rapporto, per quanto non derogato dalla legge e dalle 

parti, valgono le regole generali del Codice civile, Libro IV, Titolo III, Capo VI, Sezioni I e II. 

Gli artt. 1575 e 1587 c.c. elencano le principali obbligazioni, rispettivamente, del 

locatore e del conduttore. 

Aｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヱヵΑヵ IくIく Iﾗゲデｷデ┌ｷゲIﾗﾐﾗ ﾗHHﾉｷｪ;┣ｷﾗﾐｷ ヮヴｷﾐIｷヮ;ﾉｷ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴWぎ ヱぶ ﾉ; 

consegna al conduttore della cosa locata in buono stato di manutenzione; 2) il 

mantenimento della res locata ｷﾐ ﾏﾗSﾗ IｴW ゲWヴ┗; ;ﾉﾉげ┌ゲﾗ Iﾗﾐ┗Wﾐ┌デﾗき ンぶ ﾉ; ｪ;ヴ;ﾐ┣ｷ; Sｷ ヮ;IｷaｷIﾗ 

godimento durante la locazione.  

Sub 1) deve subito osservarsi che il contratto di locazione si perfeziona con il consenso 

prestato dalle parti senza che la consegna possa assumere rilevanza ai fini della costituzione 

SWﾉ ヴ;ヮヮﾗヴデﾗが ゲｸ IｴW ﾉげｷﾐ;SWﾏヮｷﾏWﾐデﾗ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ｴ; ｷﾏヮﾗヴデ;ﾐ┣; ゲﾗﾉデ;ﾐデﾗ ;ｷ aｷﾐｷ SWﾉﾉ; 

ヴWゲヮﾗﾐゲ;Hｷﾉｷデ< SWﾉﾉげﾗHHﾉｷｪ;デﾗ ﾐWﾉﾉげ;ﾏHｷデﾗ Sｷ ┌ﾐ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ デｷヮｷI;ﾏWﾐデW ﾗHHﾉｷｪ;デﾗヴｷﾗ ｪｷ< 

perfezionatosi con la prestazione del consenso delle parti
69

, rilevando la consegna come atto 

WゲWI┌デｷ┗ﾗ SWﾉﾉげ;IIﾗヴSﾗ ｪｷ< IﾗﾐIﾉ┌ゲﾗく    

                                                 
66

 SINISI-TRONCONE, Le locazioni ad uso commerciale, cit., Pag.18. 
67

 C. Cass., Sez.III, 6/11/2001, n°13689 in Giust. Civ. Mass. 2001, 1860. 
68

 C. Cass., Sez.III, 11/11/1986, n.6606, in Giust. Civ. Mass. 1986, 11. 
69

 C. Cass., Sez.III, 15/2/2005, n.2976 in Giur. It., 2006, 3. 
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Il locatore deve eseguire, durante la locazione, tutte le riparazioni necessarie a 

ﾏ;ﾐデWﾐWヴW ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ｷﾐ H┌ﾗﾐﾗ ゲデ;デﾗ ﾉﾗI;デｷ┗ﾗが WIcettuate quelle di piccola manutenzione 

che sono a carico del conduttore (art.1576 c.c.; v. art.1609 c.c.)
70

. Quando la cosa locata 

abbisogna di riparazioni che non sono a carico del conduttore, questi è tenuto a darne avviso 

al locatore e se si tratta di riparazioni urgenti, il conduttore può eseguirle direttamente, 

ゲ;ﾉ┗ﾗ ヴｷﾏHﾗヴゲﾗが ヮ┌ヴIｴY ﾐW Sｷ; IﾗﾐデWﾏヮﾗヴ;ﾐW;ﾏWﾐデW ;┗┗ｷゲﾗ ;ﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ふ;ヴデくヱヵΑΑ IくIくぶく Eげ S; 

osservare, da un lato, che tali disposizioni risultano essere liberamente derogabili dalle parti 

perché l'obbligo normalmente gravante a carico del locatore di mantenere il bene in 

condizioni tali da poter servire all'uso convenuto non è previsto da norme imperative, 

conseguendo che le parti possono contrattualmente stabilire che siano a carico del 

conduttore tutti gli oneri relativi all'utilizzabilità del bene, esonerando il locatore da ogni 

responsabilità
71き S;ﾉﾉげ;ﾉデヴﾗが Iﾗﾐ ヴｷaWヴｷﾏWﾐデﾗ ;ﾉﾉW ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐｷ ｷﾏﾏﾗHｷﾉｷ;ヴｷ IｴW ケ┌ｷ ｷﾐデWヴWゲゲ;ﾐﾗが 

«l'inidoneità dell'immobile all'esercizio di una determinata attività commerciale o 

industriale, per il quale è stato locato, non comporta per il locatore l'obbligo di operare 

modificazioni o trasformazioni che non siano poste a suo carico né dalla legge né dal 

contratto; ed invero gli obblighi previsti a carico del locatore dagli art. 1575 e 1576 c.c. non 

comprendono l'esecuzione di opere di modifica o trasformazione, anche se imposte da 

disposizioni di legge o dell'autorità, sopravvenute alla consegna, per rendere la cosa stessa 

idonea all'uso convenuto»
72

. 

Se al momento della coﾐゲWｪﾐ; ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗ X ;aaWデデﾗ S; ┗ｷ┣ｷ IｴW ﾐW Sｷﾏｷﾐ┌ｷゲIﾗﾐﾗ 

ｷﾐ ﾏﾗSﾗ ;ヮヮヴW┣┣;HｷﾉW ﾉげｷSﾗﾐWｷデ< ;ﾉﾉげ┌ゲﾗ ヮ;デデ┌ｷデﾗが ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ヮ┌ﾘ Sﾗﾏ;ﾐS;ヴW ﾉ; ヴｷゲﾗﾉ┌┣ｷﾗﾐW 

del contratto o una riduzione del corrispettivo, salvo che si tratti di vizi da lui conosciuti o 

facilmente riconoscibili. Il locatore è anche tenuto a risarcire i danni derivanti da vizi della 

cosa, se non prova di avere senza colpa ignorato i vizi stessi al momento della consegna 

(art.1578 c.c.). Costituiscono vizi quelli che incidono sulla struttura materiale della cosa 

ﾉﾗI;デ; ;ﾉデWヴ;ﾐSﾗﾐW ﾉげｷﾐデWｪヴｷデ< ｷﾐ ﾏﾗSﾗ デ;ﾉW S; ｷﾏヮWSｷヴﾐW ﾗ ヴｷS┌ヴﾐW ﾐﾗデW┗ﾗﾉﾏWﾐデW ｷﾉ 

godimento secondo la destinazione contrattuale. La presenza di vizi intrinseci e strutturali 

non configura un inadempimento del locatore alle obbligazioni assunte ex art.1575 c.c. 

ふゲﾗヮヴ; IﾗﾐゲｷSWヴ;デﾗぶが ﾏ; ;ﾉデWヴ; ｷﾉ ゲｷﾐ;ﾉﾉ;ｪﾏ; Iﾗﾐデヴ;デデ┌;ﾉW ｷﾐIｷSWﾐSﾗ ゲ┌ﾉﾉげｷSﾗﾐWｷデ< ;ﾉﾉげ┌ゲﾗ SWﾉﾉ; 

cosa locata, consentendo al conduttore di chiedere la risoluzione del contratto o la riduzione 

SWﾉ I;ﾐﾗﾐWく Iﾉ ヴｷﾏWSｷﾗ X WゲIﾉ┌ゲﾗ ﾐWﾉﾉげipotesi di vizi conosciuti o facilmente riconoscibili da 

                                                 
70

 V. «Manutenzione e riparazioni nei rapporti di locazione ad uso diverso», Diritto&Diritti, 2009. 
71

 C. Cass., Sez.III, 17/5/2010, n.11971, in Giust. civ. Mass. 2010, 5, 760. 
72

 Così C. Cass., Sez.III, 27/5/2008, n°13761, in Giust. Civ. Mass. 2008, 5, 813. 
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ヮ;ヴデW SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴWが ﾏ; Iﾗﾐ ﾉげWIIW┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげ;ヴデくヱヵΒヰが ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉ ケ┌;ﾉW たゲW ｷ ┗ｷ┣ｷ SWﾉﾉ; Iﾗゲ; 

o di parte notevole di essa espongono a serio pericolo la salute del conduttore o dei suoi 

familiari o dipendenti, il conduttore può ottenere la risoluzione del contratto, anche se i vizi 

gli erano noti, nonostante qualunque rinunzia». Il patto di esclusione o limitazione  della 

responsabilità del locatore per i vizi della res locata «non ha effetto, se il locatore li ha in 

mala fede taciuti al conduttore oppure se i vizi sono tali da rendere impossibile il godimento 

della cosa» (art.1579). Tutte queste disposizioni si osservano, in quanto compatibili, anche 

nel caso di vizi sopravvenuti nel corso della locazione (art.1581) e se i danni causati dai vizi 

della res locata ゲｷ ゲｷ;ﾐﾗ ┗WヴｷaｷI;デｷ ゲ┌IIWゲゲｷ┗;ﾏWﾐデW ;ﾉﾉ; ┗WﾐSｷデ; SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉWが ﾉげ;Iケ┌ｷヴWﾐデW X 

legittimato passivo delle pretese risarcitorie del conduttore anche in caso di vizi preesistenti 

;ﾉﾉげ;Iケ┌ｷゲデﾗが ﾏentre in caso contrario la pretesa deve essere indirizzata nei confronti del 

precedente locatore
73

. Infine, sempre con riferimento ai vizi (ed in parallelo a quanto sopra 

ricordato in materia di obblighi di manutenzione), va evidenziato come la giurisprudenza 

Sｷゲデｷﾐｪ┌; デヴ; ｷSﾗﾐWｷデ< SWﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ;ﾉﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ Sｷ ┌ﾐげ;デデｷ┗ｷデ< IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾉWが S; ┌ﾐ; ヮ;ヴデWが W 

ゲヮWIｷaｷI; SWゲデｷﾐ;┣ｷﾗﾐW I┌ｷ ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ｷﾐデWﾐS; ;SｷHｷヴW ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉWが S;ﾉﾉげ;ﾉデヴ;く NWﾉ ヮヴｷﾏﾗ I;ゲﾗが 

la mancanza delle autorizzazioni e concessioni amministrative che condizionano la regolarità 

SWﾉ HWﾐW ゲﾗデデﾗ ｷﾉ ヮヴﾗaｷﾉﾗ WSｷﾉｷ┣ｷﾗ Wが ｷﾐ ヮ;ヴデｷIﾗﾉ;ヴWが ﾉ; ゲ┌; ;ｪｷHｷﾉｷデ< WS ｷSﾗﾐWｷデ< ;ﾉﾉげWゲWヴIｷ┣ｷﾗ Sｷ 

┌ﾐげ;デデｷ┗ｷデ< IﾗﾏﾏWヴIｷ;ﾉWが Iﾗゲデｷデ┌ｷゲIW ｷﾐ;SWﾏヮｷﾏWﾐデﾗ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW IｴW ｪｷ┌ゲデｷaｷI; ﾉ; ヴｷゲﾗﾉ┌┣ｷﾗﾐW 

del contratto ex art.1578 c.c., a meno che il conduttore non fosse a conoscenza della 

ゲｷデ┌;┣ｷﾗﾐW W ﾉげ;HHｷ; Iﾗﾐゲ;ヮW┗ﾗﾉﾏWﾐデW ;IIWデデ;デ;74
; nel secondo caso, «grava sul conduttore 

l'onere di verificare che le caratteristiche del bene siano adeguate a quanto tecnicamente 

necessario per lo svolgimento della attività che egli intende esercitarvi, nonché al rilascio 

delle autorizzazioni amministrative indispensabili alla legittima utilizzazione del bene locato, 

per cui, escluso che sia onere del locatore conseguire tali autorizzazioni, ove il conduttore 

non riesca ad ottenerle, non è configurabile alcuna responsabilità per inadempimento in 

capo al proprietario, e ciò quand'anche il diniego di autorizzazione sia dipeso dalle 

caratteristiche proprie del bene locato»
75

.  

Il locatore non può compiere ゲ┌ﾉﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ｷﾐﾐﾗ┗;┣ｷﾗﾐｷ IｴW Sｷﾏｷﾐ┌ｷゲI;ﾐﾗ ｷﾉ ｪﾗSｷﾏWﾐデﾗ 

da parte del conduttore (art.1582 c.c.) ed è tenuto a garantire il conduttore dalle molestie 

IｴW Sｷﾏｷﾐ┌ｷゲIﾗﾐﾗ ﾉげ┌ゲﾗ ﾗ ｷﾉ ｪﾗSｷﾏWﾐデﾗ SWﾉﾉ; Iﾗゲ;が ;ヴヴWI;デW S; デWヴ┣ｷ IｴW ヮヴWデWﾐSﾗﾐﾗ Sｷ ;┗WヴW 

                                                 
73

 C. Cass., Sez.III, 19/6/2001, n.8329, in Foro It. 2001, I, 3128. 
74

 C. Cass., Sez.III, 7/6/2011, n.12286, in Giust. Civ. Mass. 2011, 852. 
75

 C. Cass., Sez.III, 25/1/2011, n.1735, in Giust. Civ. Mass. 2011, 1, 108. 
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diritti sulla cosa medesima (art.1585 c.c)
76

. Si configurano come molestie di diritto quelle che 

si concretano in pretese di terzi che accampino diritti contrastanti con quelli del conduttore, 

sia contestando il potere di disposizione del locatore, sia rivendicando un diritto reale o 

personale che infirmi o menomi quello del conduttore; nel caso, invece, in cui il terzo non 

avanzi pretese di natura giuridica ma arrechi, col proprio comportamento illecito, pregiudizio 

al godimento del conduttore, la molestia è di fatto e il conduttore può agire direttamente 

contro il terzo ai sensi del comma 2 dell'art. 1585 c.c.
77

.   

LW ﾗHHﾉｷｪ;┣ｷﾗﾐｷ ヮヴｷﾐIｷヮ;ﾉｷ SWﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ゲﾗﾐﾗ ｷﾐ┗WIW Wﾐ┌ﾐIｷ;デW S;ﾉﾉげ;ヴデくヱヵΒΑ IくIくが ;ｷ 

sensi del quale il conduttore deve: 1) prendere in consegna la cosa e osservare la diligenza 

ordinaria del bonus pater familias ﾐWﾉ ゲWヴ┗ｷヴゲWﾐW ヮWヴ ﾉげ┌ゲﾗ SWデWヴﾏｷﾐ;デﾗ ﾐWﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗき ヲぶ  S;ヴW 

il corrispettivo nei termini convenuti.  

Sub 1) si deve osservare che ex art.1588 c.c. il conduttore risponde della perdita e del 

deterioramento della cosa che avvengano nel corso della locazione, anche se derivanti da 

incendio, qualora non provi che la perdita o il deterioramento siano avvenuti per causa a lui 

ﾐﾗﾐ ｷﾏヮ┌デ;HｷﾉW ふIくSく たﾗHHﾉｷｪﾗ Sｷ I┌ゲデﾗSｷ;だぶき ﾉげ;ヴデく ヱヵΒΒ ヮﾗﾐW ┌ﾐ; ヮヴWゲ┌ﾐ┣ione di colpa a 

carico del conduttore che è superabile soltanto con la dimostrazione che la causa del danno 

non sia a lui imputabile, sì che «in difetto di tale prova, la causa sconosciuta o anche dubbia 

della perdita o del deterioramento della cosa locata rimane a suo carico»
78

.   

Il conduttore risponde anche dei danni cagionati da persone che egli abbia ammesse, 

;ﾐIｴW デWﾏヮﾗヴ;ﾐW;ﾏWﾐデWが ;ﾉﾉげ┌ゲﾗ ﾗ ;ﾉ ｪﾗSｷﾏWﾐデﾗ SWﾉﾉ; Iﾗゲ;く “W ﾉ; Iﾗゲ; Sｷゲデヴ┌デデ; ﾗ SWデWヴｷﾗヴ;デ; 

per incendio era stata assicurata dal locatore o per conto di questo, la responsabilità del 

IﾗﾐS┌デデﾗヴW X ﾉｷﾏｷデ;デ; ;ﾉﾉ; SｷaaWヴWﾐ┣; デヴ; ﾉげｷﾐSWﾐﾐｷ┣┣ﾗ Iﾗヴヴｷゲヮﾗゲデﾗ S;ﾉﾉげ;ゲゲｷI┌ヴ;デﾗヴW W ｷﾉ S;ﾐﾐﾗ 

WaaWデデｷ┗ﾗ ふ;ヴデくヱヵΒΓ IくIくぶが ゲ;ﾉ┗ﾗ ｷﾉ Sｷヴｷデデﾗ Sｷ ゲ┌ヴヴﾗｪ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉげ;ゲゲｷI┌ヴ;デﾗヴW W┝ ;ヴデくヱΓヱヶ IくIくく Iﾉ 

conduttore non ha diritto a indennità per i miglioramenti apportati alla res locata, ma se vi è 

ゲデ;デﾗ ｷﾉ IﾗﾐゲWﾐゲﾗ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴWが ケ┌Wゲデｷ X デWﾐ┌デﾗ ; ヮ;ｪ;ヴW ┌ﾐげｷﾐSWﾐﾐｷデ< IﾗヴヴｷゲヮﾗﾐSWﾐデW ;ﾉﾉ; 

ﾏｷﾐﾗヴ ゲﾗﾏﾏ; デヴ; ﾉげｷﾏヮﾗヴデﾗ SWﾉﾉ; ゲヮWゲ; W ｷﾉ ┗;ﾉﾗヴW SWﾉ ヴｷゲ┌ﾉデ;デﾗ ┌デｷﾉW («inter expensum et 

melioratum») al tempo della riconsegna
79

. Anche nel caso in cui il conduttore non ha diritto 

a indennità, il valore dei miglioramenti può compensare i deterioramenti che si siano 

verificati senza colpa grave del conduttore (art.1592 c.c.). Per quanto concerne, invece, le 

                                                 
76

  Vく ;ﾐIｴW ;ヴデくヱヵΒヶ IくIく ゲ┌ﾉﾉげﾗHHﾉｷｪﾗ ｪヴ;┗;ﾐデW ゲ┌ﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW Sｷ S;ヴW ヮヴﾗﾐデﾗ ;┗┗ｷゲﾗ ;ﾉ ﾉﾗI;デﾗヴWが ゲﾗデデﾗ ヮWﾐ; Sｷ 
risarcｷﾏWﾐデﾗ SWｷ S;ﾐﾐｷが SWﾉﾉW ﾏﾗﾉWゲデｷW Sｷ デWヴ┣ｷ IｴW ヮヴWデWﾐSﾗﾐﾗ Sｷ ;┗WヴW Sｷヴｷデデｷ ゲ┌ﾉﾉ; Iﾗゲ; ﾉﾗI;デ; W ゲ┌ﾉﾉげﾗHHﾉｷｪﾗ SWﾉ 
locatore di assumere la lite qualora i terzi agiscano in via giudiziale. 
77

 C. Cass., Sez.III, 9/5/2008, n.11514, in Giust. Civ. Mass. 2008, 5, 690. 
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 C. Cass., Sez.III, 17/12/2010, n.25644, in Guida al Diritto 2011, 10, 53; sul punto v. anche C. Cass., Sez.III, 

5/2/2014, n.2619, in DeJure. 
79

 V. «Innovazioni e miglioramenti nella disciplina delle locazioni», Diritto&Diritti, dicembre 2008. 
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addizioni, il conduttore ha diritto di toglierle alla fine della locazione qualora ciò possa 

avvenire senza nocumento della cosa, salvo che il proprietario preferisca ritenere le 

;SSｷ┣ｷﾗﾐｷ ゲデWゲゲW ヮ;ｪ;ﾐSﾗ ;ﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ┌ﾐげｷﾐSWﾐﾐｷデ< ヮ;ヴｷ ;ﾉﾉ; ﾏｷﾐﾗヴ ゲﾗﾏﾏ; デヴ; ﾉげｷﾏヮﾗヴデﾗ 

della spesa e il valore delle addizioni al tempo della riconsegna. Se le addizioni non sono 

separabili senza nocumento e ne costituiscono miglioramento, si osservano le disposizioni 

già viste per i miglioramenti (art.1593 c.c.). Nella nozione di «miglioramenti» rientrano 

quelle opere che con trasformazioni o sistemazioni diverse apportano all'immobile un 

aumento di valore, accrescendone in modo durevole il godimento, la produttività e la 

redditività, senza presentare una propria individualità rispetto al bene in cui vanno ad 

incorporarsi
80

, laddove le «addizioni» (aggiunte e completamenti apportati agli immobili 

senza alterarne la configurazione e la funzione), pur incrementando quantitativamente 

ﾉげｷﾏﾏﾗHｷﾉW ﾉﾗI;デﾗが ﾏ;ﾐデWﾐｪﾗﾐﾗ ┌ﾐ; ﾉﾗヴﾗ individualità rispetto al bene. Per queste addizioni, 

come abbiamo visto, bisogna distinguere a seconda che le stesse siano oppure no separabili 

senza nocumento per la cosa. Per i miglioramenti (e per le addizioni non separabili senza 

danno per la cosa: art.1593, comma 2, c.c.) rileva come abbiamo visto il consenso del 

locatore, che non può desumersi da un comportamento di mera tolleranza, ma deve 

concretarsi in una chiara e non equivoca espressione di volontà, in una esplicita 

approvazione dei miglioramenti e delle innovazioni, così che la mera consapevolezza, o la 

mancata opposizione, del locatore riguardo alle stesse non legittima il conduttore alla 

ヴｷIｴｷWゲデ; SげｷﾐSWﾐﾐｷ┣┣ﾗ81
. Le disposizioni sui miglioramenti e sulle addizioni (sì come quelle 

sulle manutenzioni), non essendo di carattere imperativo, sono derogabili dalle parti
82

. 

Al termine della locazione, il conduttore è tenuto a restituire la cosa al locatore nello 

ゲデ;デﾗ ﾏWSWゲｷﾏﾗ ｷﾐ I┌ｷ ﾉげｴ; ヴｷIW┗┌デ;が たｷﾐ Iﾗﾐaﾗヴﾏｷデ< SWﾉﾉ; SWゲIヴｷ┣ｷﾗﾐW IｴW ﾐW ゲｷ; ゲデ;デ; a;デデ; 

S;ﾉﾉW ヮ;ヴデｷが ゲ;ﾉ┗ﾗ ｷﾉ SWデWヴｷﾗヴ;ﾏWﾐデﾗ ﾗ ｷﾉ Iﾗﾐゲ┌ﾏﾗ ヴｷゲ┌ﾉデ;ﾐデW S;ﾉﾉげ┌ゲﾗ SWﾉﾉ; Iﾗゲ; ｷﾐ Iﾗﾐaﾗヴﾏｷデ< 

del contratto» ed «in mancanza di descrizione, si presume che il conduttore abbia ricevuto la 

cosa in buono stato di manutenzione» (art.1590 c.c.). Il conduttore in mora a restituire il 

bene è tenuto a dare al locatore il corrispettivo convenuto fino alla riconsegna, salvo 

ﾉげﾗHHﾉｷｪﾗ Sｷ ヴｷゲ;ヴIｷヴW ｷﾉ ﾏ;ｪｪｷﾗヴ S;ﾐﾐﾗ ふ;ヴデくヱヵΓヱ IくIくぶき デ;ﾉW ﾐﾗヴﾏ; ヮヴWSｷゲヮﾗﾐW ┌ﾐ; 

determinazione legale del danno da mancata restituzione, costituita dal pagamento del 

canone convenuto, fino al momento di detta riconsegna (salvo il risarcimento dell'eventuale 

maggior danno, da dimostrare in concreto); il canone costituisce in questo caso solo il 
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 C. Cass, Sez.III, 14/7/2004, n.13070, in Giust. Civ. Mass. 2004, 7-8. 
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 C. Cass., Sez.III, 20/3/2006, n.6094, in Giust. Civ. Mass. 2006, 3, citata anche da C. Cass., Sez.III, 16/7/2010, 

n.16649, in DeJure. 
82

 C. Cass., Sez.III, 3/9/2007, n.18510, in Giust. Civ. 2008, 12, 2858. 
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parametro di riferimento per la quantificazione del danno (minimo) da risarcire, 

ゲﾗゲデｷデ┌WﾐSﾗゲｷ ﾉげﾗHHﾉｷｪ;┣ｷﾗﾐW ヴｷゲ;ヴIｷデﾗヴｷ; ; ケ┌Wﾉﾉ; Iﾗﾐデヴ;デデ┌;ﾉW83
. Invece, per il risarcimento del 

たﾏ;ｪｪｷﾗヴ S;ﾐﾐﾗだ ふﾗゲゲｷ; SWﾉﾉげWaaWデデｷ┗; ﾉWゲｷﾗﾐW SWﾉ ヮ;デヴｷﾏﾗﾐｷﾗ SWﾉ ﾉﾗI;デﾗヴWが IﾗﾐゲｷゲデWﾐデWが ;S Wゲくが 

nel non aver potuto dare in locazione il bene per un canone più elevato o nel non averlo 

potuto utilizzare direttamente o nella perdita di occasioni di vendita) muta «il criterio 

SｷゲデヴｷH┌デｷ┗ﾗ SWﾉﾉげﾗﾐWヴW ヮヴﾗH;デﾗヴｷﾗだ84
, richiedendosi al locatore di provare il danno nella sua 

sussistenza e nel suo concreto ammontare secondo le regole ordinarie e quindi anche per 

presunzioni (art.2729 c.c.). Peraltro, qualora il locatore sia una pubblica amministrazione, si 

ヴｷデｷWﾐW ゲ┌aaｷIｷWﾐデW IｴW ケ┌Wゲデげ┌ﾉデｷﾏ; aﾗヴﾐｷゲI; ﾉ; ヮヴﾗ┗; SWﾉ I;ﾐﾗﾐW Sｷ ﾏWヴI;デﾗぎ たIﾉ ヮヴｷncipio 

secondo cui il locatore, per conseguire il risarcimento del maggior danno da ritardata 

restituzione dell'immobile locato ai sensi dell'art. 1591 c.c., ha l'onere di provare l'esistenza 

di ben determinate proposte di aspiranti conduttori durante il periodo di ritardata 

restituzione, deve essere opportunamente adeguato alle circostanze del caso e alla natura 

del soggetto locatore; conseguentemente, nel caso in cui quest'ultimo sia una P.A., poiché 

l'esperimento della procedura pubblica per la concessione in locazione presuppose la libertà 

dell'immobile, deve ritenersi inesigibile la dimostrazione da parte sua dell'esistenza di 

concrete proposte di aspiranti locatari, essendo sufficiente e necessaria la prova altrimenti 

data dell'ammontare del canone concretamente conseguibile sul mercato per immobili 

aventi le stesse caratteristiche»
85

. 

Emptio non tollit locatumぎ ;ｷ ゲWﾐゲｷ SWﾉﾉげ;ヴデくヱヵΓΓ ｷﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐWが ゲW ｴ; S;デ; 

IWヴデ; ;ﾐデWヴｷﾗヴW ;ﾉﾉげ;ﾉｷWﾐ;┣ｷﾗﾐW SWﾉﾉ; res locata, è opponibile al terzo acquirente. La locazione 

ﾐﾗﾐ デヴ;ゲIヴｷデデ; ┗; ヴｷゲヮWデデ;デ; S;ﾉﾉげ;Iケ┌ｷヴWﾐデW Wﾐデヴﾗ ｷﾉ ﾉｷﾏｷデW ﾏ;ゲゲｷﾏﾗ SWﾉ ﾐﾗ┗Wﾐﾐｷﾗく Iﾉ デWヴ┣ﾗ 

acquirente subentra nei diritti e nelle obbligazioni derivanti dal contratto. Quanto alla 

liberazione o cessione del corrispettivo della locazione non ancora scaduto al momento del 

デヴ;ゲaWヴｷﾏWﾐデﾗが ﾉげ;ヴデくヱヶヰヵ ﾐW ヮヴW┗WSW ﾉげﾗヮヮﾗﾐｷHｷﾉｷデ< ;ﾉ ﾉﾗI;デﾗヴW ;Iケ┌ｷヴWﾐデW ﾉ;SSﾗ┗W デ;ﾉW 

liberazione o cessione risulti da atto scritto avente data certa anteriore al trasferimento; e se 

la liberazione o la cessione è stata fatta per un periodo ultratriennale (quindi soggetta a 

デヴ;ゲIヴｷ┣ｷﾗﾐW W┝ ;ヴデくヲヶヴンが ﾐくΓぶ ｷﾉ IﾗﾐS┌デデﾗヴW ﾉ; ヮ┌ﾘ ﾗヮヮﾗヴヴW ;ﾉﾉげ;Iケ┌ｷヴWﾐデW ﾉﾗI;デﾗヴW ゲﾗﾉﾗ Wﾐデヴﾗ ｷ 

ﾉｷﾏｷデｷ Sｷ ┌ﾐ デヴｷWﾐﾐｷﾗ ﾐWﾉﾉげｷヮﾗデWゲｷ ｷﾐ I┌ｷ ﾐﾗﾐ ゲｷ; ゲデ;デ; デヴ;ゲIヴｷデデ;く L; possibilità per le parti, 

ヮヴW┗ｷゲデ; ｷﾐ ┗ｷ; ｪWﾐWヴ;ﾉW S;ﾉﾉげ;ヴデくヱヶヰンが Sｷ Iﾗﾐ┗WﾐｷヴW IｴW ｷﾉ Iﾗﾐデヴ;デデﾗ Sｷ ﾉﾗI;┣ｷﾗﾐW ヮﾗゲゲ; 

sciogliersi in caso di alienazione della res locata X ｷﾐ┗WIW WゲIﾉ┌ゲ; S;ﾉﾉげ;ヴデくΑ SWﾉﾉ; LWｪｪW ンΓヲ SWﾉ 
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 C. Cass., Sez.III, 24/5/2003, n.8240, in  Giust. Civ. Mass., 2003, 5. 
84

 CARRATO, Principali profili problematici sulla responsabilità per danni da ritardata restituzione in tema di 
locazioni, in Corr. Giur. 2010, 2, 234. 
85

 C. Cass., Sez.III, 8/7/2010, n.16143, in Foro It. 2010, 10, I, 2673. 
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1978, ai sensi del quale «Eげ ﾐ┌ﾉﾉ; ﾉ; Iﾉ;usola che prevede la risoluzione del contratto in caso 

di alienazione della cosa locata» (norma espressamente richiamata, per quanto qui 

ｷﾐデWヴWゲゲ;が S;ﾉﾉげ;ヴデくヴヱが Iﾗﾏﾏ; ヱが SWﾉﾉ; ゲデWゲゲ; LWｪｪW ンΓヲっヱΓΑΒぶく 

In questa sede, in conclusione, può essere utile rilevare come lo schema della 

locazione di immobili venga utilizzato o per complessi collegamenti negoziali ovvero per 

contratti aventi causa diversa (c.d. atipici), finalizzati a favorire le alienazioni immobiliari: è il 

caso dei collegamenti negoziali tra contratto di locazione e preliminare di compravendita o 

patto di opzione, da un lato, e delle figure atipiche come il «rent to buy», che dalla pratica 

delle negoziazioni vede oggi riconoscimento e specifica disciplina nel Decreto-Legge 

12/9/2014, n.133 (c.d. «SHﾉﾗII; Iデ;ﾉｷ;だぶが Iﾗﾐ┗Wヴデｷデﾗ S;ﾉﾉ; LWｪｪW ヱヱっヱヱっヲヰヱヴが ﾐくヱヶヴが ;ﾉﾉげ;ヴデくヲン 

rubricato «Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva alienazione di 

immobili»
86

.  
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