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1. L’art. 79 della legge n. 392 del 1978
L’elemento che conferisce rigidità alla disciplina delle locazioni non abitative è costituito principalmente dall’art. 79 della l. n. 392 del 1978 (norma la cui applicazione è stata esclusa da tempo quanto alle locazioni abitative ma che continua invece a trovare piena applicazione nei confronti delle locazioni non abitative). 
Sotto la rubrica “patti contrari alla legge” tale articolo dispone quanto segue:
· “è nulla ogni pattuizione diretta a limitare la durata legale del contratto o ad attribuire al locatore un canone maggiore rispetto a quello previsto dagli articoli precedenti ovvero ad attribuirgli altro vantaggio in contrasto con le disposizioni della presente legge”;
· “il conduttore con azione proponibile fino a sei mesi dopo la riconsegna dell'immobile locato, può ripetere le somme sotto qualsiasi forma corrisposte in violazione dei divieti e dei limiti previsti dalla presente legge”;
· “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”: disposizione questa che è completata dalla previsione per cui “i contratti di cui al periodo precedente devono essere provati per iscritto”.
Le previsioni ora ricordate realizzano e mantengono i caratteri di profonda rigidità della disciplina delle locazioni non abitative.

2. Osservazioni preliminari
In via preliminare va detto che negli ultimi anni in sede normativa ed in sede giurisprudenziale si sono avuti interventi che – pur senza condurre alla modifica del contenuto e della portata della norma ricordata - hanno comunque segnalato in modo esplicito l’esigenza della sua modifica.

2.1. Quanto agli interventi in sede legislativa, si segnala nel senso indicato – oltre alla previsione (intervenuta alcuni anni fa) che ha introdotto il principio della libertà contrattuale per le “grandi locazioni” (previsione cui faremo cenno infra) ed oltre alla precedente disposizione, intervenuta nell’anno 2008, che ha ridotto l’ambito di applicazione della previsione, limitativa della libertà contrattuale delle parti, di cui all’art. 32 della l. n. 392 del 1978  - un recente intervento normativo che appare assai significativo appunto sul piano dei principi. 
Con la l. 31 luglio 2023 n. 100, in sede di conversione in legge del d.l. 1 giugno 2023 n. 61 (“interventi urgenti per fronteggiare l'emergenza provocata dagli eventi alluvionali verificatisi a partire dal 1° maggio 2023”), si è disposto (con il comma 4-bis dell’art. 11 del d.l.)  che siano “regolate dal codice civile le locazioni stipulate dai titolari di attività economiche colpite dagli eventi alluvionali verificatisi a far data dal 1° maggio 2023, aventi ad oggetto immobili situati nel territorio della provincia in cui l’attività si svolgeva o di una provincia confinante, al fine di utilizzarli per la ripresa dell’attività medesima”. 
Il fatto che in presenza di una situazione nella quale i conduttori hanno subito grandi danni e pertanto in presenza della necessità di un’iniziativa di aiuto nei loro confronti si sia ritenuto che la disciplina da adottare per le locazioni commerciali fosse quella del codice civile e non quella della l. n. 392 del 1978 consente di individuare un chiaro indirizzo nella materia[footnoteRef:2]: può vedersi infatti nella norma indicata un passo – particolarmente importante perché relativo ad una situazione nella quale l’esigenza era quella della tutela e dell’aiuto in favore di conduttori in difficoltà – verso il superamento della disciplina (rigida e non più collegata alla situazione reale esistente nel mondo del commercio e delle attività) della l. n. 392 in tema di locazioni non abitative.   [2:  In argomento richiamiamo quanto abbiamo avuto occasione di osservare in altra sede: vedi SCALETTARIS, La nuova norma sulle locazioni non abitative nelle aree alluvionate della Romagna (pubblicata quale focus nel portale Condominio & locazione di data 20 settembre 2023).] 


2.2. Quanto poi alla giurisprudenza, merita segnalare nel senso che si è sopra prospettato – oltre alle numerose pronunce (delle quali diremo infra) che hanno affrontato e risolto in senso progressivamente sempre più aperto le questioni relative alla misura ed all’aggiornamento del canone - una pronuncia della Corte di cassazione[footnoteRef:3] che ha evidenziato come nella disciplina vigente delle locazioni non abitative siano presenti aspetti palesemente irragionevoli e contraddittori: aspetti che – ha affermato la sentenza - sono tali “sia sul piano giuridico (la disponibilità dei diritti trasforma immediatamente la parte debole in una parte rinunciante nei diritti di cui è già titolare) sia sul piano socioeconomico (… incomprensibile è la qualificazione dell’imprenditore commerciale come soggetto sempre debole rispetto a qualunque proprietario immobiliare, prescindendo dalla concreta configurazione delle posizioni economiche di entrambi)”.  [3:  Così Cass. 30 settembre 2019 n. 24221 (in Archivio loc. con d. 2020, pag. 56; in Giur. It. 2020, pag. 1864, con nota di TRIFONE, Negoziabilità dell’indennità di avviamento commerciale nel corso della locazione). ] 

Aspetti, quelli così segnalati, ai quali – essendo “trascorsi ormai più di quarant’anni dal testo normativo” che li ha previsti ed essendo stato nel frattempo “modificato proprio il paradigma della locazione abitativa che, nella sua versione originaria, aveva, come un contagio, generato la criticità suddetta” - deve certamente porsi rimedio – ha precisato la sentenza ricordata - con il pieno superamento dell’assunto della “debolezza del conduttore che, nella locazione non abitativa, quale canone generale pare generare una fictio iuris et de iure”.

Sta di fatto però che – nonostante gli interventi ora ricordati – la disciplina attuale della materia continua a presentare grande rigidità appunto per la presenza delle disposizioni dell’art. 79 che sopra abbiamo indicato.
In attesa che siano introdotte le auspicate modifiche della normativa[footnoteRef:4], può essere utile considerare – in una prospettiva de iure condito - il contenuto della disciplina attuale della materia al fine di verificare se oggi – in presenza di tale disciplina - vi siano (e se mai quali siano) spazi di deroga alla rigidità delle regole fissate dall’art. 79 della l. n. 392.  [4:  Rinviamo a questo proposito alle riflessioni sulla possibile evoluzione della disciplina della materia che abbiamo avuto modo di fare in altra sede. Si veda SCALETTARIS, Qualche riflessione de iure condendo sulla disciplina delle locazioni non abitative (in Archivio loc. cond. 2020, pag. 288 e ss.).] 

Prenderemo in esame qui di seguito in questo senso la disciplina vigente delle locazioni non abitative.   

3. Il ricorso a figure diverse dalla locazione disciplinata dagli artt. 27 ss. l. n. 392 del 1978
Un primo campo di indagine da considerare ai fini indicati è legato alle possibilità di utilizzo di figure diverse da quella della locazione non abitativa disciplinata dagli artt. 27 ss. della l. n. 392.
Al proposito si prospettano più ipotesi.

3.1. Il contratto di affitto di azienda
Vi è dapprima l’ipotesi del ricorso a figure diverse dal contratto di locazione di immobile.
La fattispecie verso la quale appare più agevole orientarsi in questo senso è la fattispecie del contratto di affitto di azienda, figura che presenta contenuti vicini alla locazione di immobile ad uso non abitativo ma alla quale non si applica la disciplina rigida destinata a regolare la locazione anzidetta.
Al riguardo si ricorda che “la differenza tra locazione di immobile con pertinenze e affitto di azienda consiste nel fatto che, nella prima ipotesi, l’immobile concesso in godimento 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, siano essi legati materialmente o meno all’immobile, assumono carattere di accessorietà e rimangono collegati all’immobile funzionalmente, in posizione di subordinazione e coordinazione, mentre nell’affitto di azienda l’immobile non viene considerato nella sua individualità giuridica, ma come uno degli elementi costitutivi del complesso di beni mobili e immobili, legati tra loro da un vincolo di interdipendenza e complementarietà per il conseguimento di un determinato fine produttivo, sicché l’oggetto del contratto è costituito dall’anzidetto complesso unitario”[footnoteRef:5]. [5:  Così Cass. 25 settembre 2019 n. 23851 (in Archivio loc. cond. 2020, pag. 70).] 

[bookmark: _Hlk43553044]L’elemento chiave per distinguere le due figure deriva dalla circostanza che oggetto del contratto di affitto di azienda è un bene costituito da una organizzazione produttiva: si ha affitto di azienda (o di ramo di azienda) e non locazione nel caso in cui i beni oggetto del contratto facciano parte di un’organizzazione produttiva, non essendo invece “compatibile con l’affitto di azienda la concessione in godimento di beni che sarà poi l’avente causa ad organizzare in vista dell’esercizio dell’impresa”. Considerazione alla quale deve aggiungersi il rilievo che “ove si accerti che i beni erano al momento del contratto organizzati per l’esercizio dell’impresa già dal dante causa, occorre verificare se le parti abbiano inteso trasferire o concedere il godimento del complesso organizzato, oppure semplicemente di un bene immobile, rispetto al quale gli altri beni e servizi risultano strumentali al godimento del bene, restando poi libero l’avente causa di organizzare ex novo un’azienda propria” [footnoteRef:6].  [6:  Si veda Cass. 17 febbraio 2020 n. 3888 (in Foro It. 2020, I, pag. 1629; in Archivio loc. cond. 2020, pag. 317).] 

Da considerare comunque che “la figura dell’affitto di azienda ricorre sia quando il complesso organizzato dei beni sia stato dedotto nella sua fase statica, sia quando venga dedotto in quella dinamica”: “pertanto, non è rilevante che la produttività non sussista ancora (o abbia cessato di esistere per l’interruzione o la temporanea sospensione dell’esercizio dell’impresa) bastando che essa sia una conseguenza potenziale dell’insieme, prevista e voluta dalle parti”[footnoteRef:7].  [7:   Così Cass. 28 marzo 2003 n. 4700 (in Rivista Giur. dell’Edilizia 2003, I, pag. 1474, con nota di DE TILLA, Individuazione dei presupposti dell’affitto di azienda).] 

In questa ottica assume rilievo decisivo – accanto all’aspetto oggettivo, relativo all’esistenza di un’organizzazione di beni che non si esaurisca nel solo immobile – l’aspetto soggettivo legato alla volontà delle parti quale espressa nel contratto che esse stipulino.
E’ chiaro che se le parti contraenti si orientassero per la stipulazione di un contratto di affitto di azienda le difficoltà cui abbiamo fatto cenno supra non si presenterebbero.
Da ricordare poi che a seguito delle modifiche introdotte dalla riforma Cartabia (d.lgs. n. 150 del 10 ottobre 2022) anche nel caso del contratto di affitto di azienda è consentito, nel caso di morosità dell’affittuario, l’utilizzo della procedura di sfratto per morosità[footnoteRef:8]. [8:  Si veda in argomento l’ord. 20 dicembre 2023 del Tribunale di Napoli (in Archivio loc. cond. 2024, pag. 155, con nota di MASONI, Sull’ammissibilità dello sfratto per morosità in materia di affitto di azienda: questione rimessa alla nomofilachia ex art. 363-bis c.p.c.) che ha disposto il rinvio pregiudiziale ai sensi dell’art. 363-bis c.p.c. alla Corte di cassazione per la risoluzione della seguente questione di diritto: dica la Corte di cassazione se la procedura sommaria per convalida di sfratto per morosità ex art. 658 c.p.c. sia o meno applicabile al contratto di fitto azienda ovvero al contratto di fitto di ramo d’azienda.] 


3.2. L’ipotesi della locazione non compresa nelle due categorie di cui alla legge n. 392 del 1978
Altra ipotesi da considerare è quella delle figure che - pur restando nel campo delle locazioni - siano comunque diverse dalle locazioni disciplinate dagli artt. 27 ss. l. 392 del 1978. 
Va a questo proposito segnalato che accanto alle due fattispecie costituite dalle locazioni abitative e dalle locazioni non abitative quali previste e disciplinate dalla l. n. 392 del 1978, possono configurarsi anche ipotesi di locazioni non rientranti nell’una o nell’altra di tali due categorie: si pensi alle locazioni delle autorimesse o alle locazioni degli immobili adibiti a foresteria, fattispecie che restano assoggettate alla disciplina del codice civile (e che possono avere pertanto contenuto e durata lasciati alla libera determinazione delle parti). Si pensi anche alle locazioni turistiche ed alle locazioni di immobili di edilizia pubblica.
Una strada che – pur restando nel campo della locazione – potrebbe consentire che il rapporto contrattuale goda di maggiore libertà e maggiore elasticità potrebbe essere dunque quella del ricorso ad una delle ipotesi contrattuali ora indicate. Da segnalare che il discorso può presentare interesse anche per il caso che stiamo esaminando degli immobili da adibirsi ad uso non abitativo concernendo – come si è detto – esso anche le ipotesi degli immobili da destinarsi ad autorimessa o a deposito ed anche gli immobili da destinarsi ad attività turistica. Peraltro un ruolo fondamentale potrebbero presentare – ai fini che stiamo qui considerando - le specifiche previsioni contrattuali che attribuissero al bene oggetto della locazione la destinazione pur non necessariamente esclusiva, ma anche soltanto prevalente idonea a condurre il rapporto locatizio nel campo delle locazioni appartenenti al tertium genus sopra indicato.

4. La portata delle disposizioni di divieto dettate dall’art. 79 l. n. 392/1978
Consideriamo ora la portata delle disposizioni dettate dall’art. 79. 
Come si è visto, questo dispone che sia nullo ogni patto volto a:
· limitare la “durata legale del contratto”;
· attribuire “al locatore un canone maggiore rispetto a quello previsto dagli articoli precedenti”;  
· attribuire al locatore “altro vantaggio in contrasto con le disposizioni della presente legge”.

4.1. La limitazione della durata legale del contratto
La prima ipotesi prevista è quella dei patti diretti a limitare la durata legale del contratto. 
Si noti che la norma – così come formulata - fa riferimento non solo alla durata del contratto prevista dalla l. n. 392 ma invece - più ampiamente – alla “durata legale del contratto”: viene così in considerazione ogni disposizione normativa in tema di durata (comprese – deve ritenersi – le disposizioni dettate in materia dal codice civile). 
Si osservi come il rispetto delle previsioni in tema di durata del contratto venga così a costituire per il legislatore obiettivo principale e prioritario da perseguire in ogni caso: le soglie minime di durata del contratto fissate dalla legge divengono – attraverso la disposizione in esame – limiti non valicabili dalle parti.
Se questa è la sostanza della disciplina così dettata, vi è però da dire che le stesse norme della l. n. 392 contengono alcune disposizioni che potrebbero aprire qualche spazio di elasticità relativamente alla fissazione della durata del contratto: vi è infatti l’espressa previsione – contenuta nel 5° comma dell’art. 27 della legge – della possibilità della stipulazione della locazione transitoria e vi è anche la previsione dell’ipotesi della locazione stagionale.
Nel senso che qui si considera appare utile soprattutto l’ipotesi della locazione transitoria (prevista per i casi in cui “l'attività esercitata o da esercitare nell'immobile abbia, per sua natura, carattere transitorio”): ipotesi che (attraverso la duplice ed alternativa previsione dell’esercizio già in corso e dell’esercizio futuro dell’attività del conduttore) si adatta anche al caso di pattuizioni di durata breve che venissero raggiunte dalle parti nel corso della locazione. 
Notato che nell’ipotesi di locazione non abitativa la transitorietà è consentita solo nel caso di attività (del conduttore) che abbia carattere transitorio e che – a differenza dall’ipotesi della locazione abitativa come disciplinata dalla l. n. 431 del 1998 – non possono rilevare ai fini della possibilità di pattuizione di una durata più breve del contratto le esigenze del locatore[footnoteRef:9], va sottolineato che comunque – pur con questo limite – la possibilità di fissazione di una durata del contratto che si adegui – in un’ottica di elasticità - alle esigenze del conduttore viene ad essere prevista, con la figura in parola, dalla normativa. [9:  La differenza di disciplina sotto questo profilo viene sottolineata da Cass. 16 luglio 2019 n. 18942 (in Archivio loc. cond. 2020, pag. 190).] 

Da segnalare come, ai fini del conferimento di maggiore elasticità alla disciplina ed ai fini della maggiore idoneità di questa a soddisfare le esigenze del conduttore (si tenga presente che spesso corrisponde proprio all’interesse del conduttore la fissazione di una durata del contratto più breve di quella - assai lunga - prevista dalla legge), si imponga una lettura non restrittiva dell’espressione “per sua natura” utilizzata dal legislatore: espressione da leggere in modo tale che si valorizzino le diverse esigenze del conduttore quali si presentano nei singoli casi concreti. Verso questo obiettivo pare orientarsi la giurisprudenza più recente in materia. Questa infatti afferma che la transitorietà deve essere “riferibile alla natura dell’attività esercitata nell’immobile locato come desumibile dalla volontà delle parti: nel senso che una locazione non è ontologicamente non transitoria perché nell’immobile locato si svolge un’attività commerciale, industriale, artigianale, turistica o professionale, ma è tale – transitoria, appunto – ove quella specifica attività sia stata pattiziamente contenuta entro limiti temporali precisi, in ragione della ricorrenza di particolari e speciali circostanze, indagabili secondo i normali criteri dell’ermeneutica contrattuale di cui agli artt. 1362 c.c. e ss., che ad essa si riferiscano. In altri termini, non basta che la locazione sia destinata ad uso non abitativo, ma è indispensabile che la specifica attività commerciale esercitata nell’immobile locato, per ragioni ad essa attinenti, debba essere temporalmente contenuta”[footnoteRef:10].  [10:   Così Cass. 16 luglio 2019 n. 18942, cit.] 

Da ricordare che della ragione della transitorietà deve essere fatta esplicita indicazione nel contratto e che il conduttore ha la possibilità di provare la simulazione relativa del contratto a questo proposito anche con presunzioni[footnoteRef:11].   [11:  Si veda in questo senso – in tema di locazione abitativa - Cass. 13 agosto 2015 n. 16797 (in Archivio loc. cond. 2016, pag. 58). ] 

E’ importante notare – proprio nella prospettiva che si sta qui esaminando – che nel caso della locazione transitoria non soltanto è consentita (coerentemente con la brevità dell’esigenza di svolgimento dell’attività del conduttore) la deroga alle disposizioni dell’art. 27 della l. n. 392 in tema di durata della locazione, ma si ha anche l’inapplicabilità delle disposizioni in tema di indennità per la perdita dell’avviamento, in tema di prelazione e – deve ritenersi – anche in tema di limiti all’aggiornamento del canone. Il che significa che in sostanza la disciplina della locazione transitoria è caratterizzata da grande libertà data alle parti di pattuire ciò che esse desiderano relativamente al contenuto del contratto.   
  
4.2. La fissazione di una misura del canone maggiore di quella fissata dalla l. n. 392 
La seconda ipotesi indicata è quella della fissazione di una misura del canone maggiore rispetto a quella stabilita “dagli articoli precedenti”.
Vengono dunque in considerazione tutte le disposizioni della legge n. 392 che precedono, nella formulazione del testo della legge, l’art. 79 della legge stessa. 
Da notare che in questo caso – a differenza della prima ipotesi sopra considerata - il riferimento concerne le sole disposizioni della l. n. 392: il che significa che la fissazione di un canone che ecceda quanto fosse stabilito da norme o disposizioni diverse da quelle contenute nella l. n. 392 non rientrerebbe nella previsione di nullità qui in esame.
Per quanto concerne le norme della l. n. 392 che sono dirette a regolare il canone della locazione, va segnalato che queste si concentrano – quanto alle locazioni non abitative – nelle disposizioni dell’art. 32 della legge che, fermo il principio della piena libertà delle parti di fissazione del canone iniziale della locazione, limitano la possibilità dell’aggiornamento del canone. E’ appunto con riguardo alle pattuizioni concernenti l’aggiornamento o gli aumenti del canone nel corso del contratto che la previsione anzidetta dell’art. 79 è stata invocata. Vi è da dire però che oramai da tempo la giurisprudenza si è orientata verso una lettura delle previsioni dell’art. 32 che ne limita in misura considerevole la portata.
E’ ormai recepito il principio per cui, alla stregua del principio generale della libera determinazione del canone locativo per gli immobili destinati ad uso diverso da quello abitativo, devono ritenersi legittimi tanto il patto con il quale le parti, all’atto della conclusione del contratto, predeterminino il canone in misura differenziata e crescente per frazioni successive di tempo nell’arco del rapporto, quanto il patto successivo con il quale le parti provvedano consensualmente, nel corso del rapporto, a stabilire una misura del canone diversa da quella originariamente stabilita limitandosi la previsione dell’art. 32 a considerare le sole disposizioni o pattuizioni in tema di aggiornamento del canone (con previsioni da cui deriva peraltro che la legittimità di tali patti, iniziali e successivi, deve essere esclusa laddove risulti, dal testo del patto o da elementi extratestuali, che le parti abbiano in realtà perseguito surrettiziamente lo scopo di neutralizzare gli effetti della svalutazione monetaria eludendo i limiti quantitativi posti dall’art. 32 della l. n. 392/78 ed incorrendo così nella sanzione di nullità di cui all’art. 79 della legge[footnoteRef:12]). [12:  Così Cass. 12 novembre 2021 n. 33884 (in Foro It. 2022, I, pag. 633; in Rivista Giur. dell’Edilizia 2021, pag. 1868; in Guida al dir. 2021, n. 47, pag. 70; in Archivio loc. cond. 2022, pag. 43). Nello stesso senso: Cass. 25 luglio 2022 n. 23145 (in Rivista Giur. dell’Edilizia 2022, I, pag. 1206).] 

Si aggiunga poi che lo stesso art. 32 della l. n. 392 dispone – in conseguenza della modifica apportata dal d.l. 30 dicembre 2008 n. 207 – che la limitazione alla percentuale del 75% dell’aggiornamento in base alla variazione degli indici Istat vale solo “per i contratti stipulati per durata non superiore a quella di cui all'articolo 27”. Ne deriva che nel caso di locazione che venga stipulata per una durata (in qualsiasi misura: si noti che la norma non fornisce indicazioni a questo proposito) superiore a quella di sei o di nove anni (per le locazioni per le quali siano fissati rispettivamente tali durate minime) potrà prevedersi che il canone possa essere aggiornato nel corso del rapporto in misura piena (e – deve ritenersi – anche in relazione ad elementi diversi dalla variazione degli indici Istat per i prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati). Si tratta di una possibilità che – se utilizzata - offre prospettive ampie di libertà.
Tornando a considerare la previsione normativa di divieto di fissazione del canone in misura superiore a quella consentita dalle norme della l. n. 392 e ricordato che – come si è notato – sono prese in considerazione in questo senso dalla norma solo le disposizioni della l. n. 392, vi è da chiedersi se vi siano - e se mai quali siano - norme diverse da quelle contenute nella l. n. 392 del 1978 che possano essere viste quali norme dirette a fissare la misura del canone per le locazioni non abitative (norme che dunque non rientrerebbero nell’orbita di applicazione della previsione dell’art. 79). 
Ancorché non sia agevole rinvenire nell’insieme delle norme che disciplinano le locazioni disposizioni che abbiano la portata indicata, pare che debba escludersi il riferimento alle norme del codice civile (che non fissano regole per la determinazione della misura del canone) e che debba pensarsi piuttosto ad alcune previsioni di leggi speciali, quali per esempio il 1° comma dell’art. 3 del d.l. n. 95 del 2012 (che ha escluso l’operatività delle clausole di aggiornamento del canone per le locazioni passive degli enti pubblici, esclusione che è stata mantenuta per ben dodici anni dai decreti milleproroghe intervenuti dal 2012 al 2023) o forse anche l’art. 1, comma 59, della l. 30 dicembre 2018 n. 145 (che – prevedendo che il regime fiscale della cedolare secca si applichi anche nei confronti del reddito derivante da alcune locazioni di immobili destinati ad uso non abitativo – ha esteso a tali casi l’esclusione della possibilità di applicabilità dell’aggiornamento del canone). Potrebbe dunque opinarsi che l’eventuale pattuizione che nei contratti di locazione non abitativa prevedesse deroghe alle disposizioni delle leggi speciali anzidette non sia colpita dalla sanzione della nullità di cui all’art. 79 della l. n. 392 del 1978.
Su questo piano si prospettano dunque ulteriori spazi di elasticità per le locazioni non abitative. 

4.3. L’ipotesi degli “altri vantaggi” per il locatore
La terza ipotesi prevista è quella dell’attribuzione al locatore di “altro vantaggio in contrasto con le disposizioni della presente legge”. Il richiamo in questo caso riguarda – con riferimento ai vantaggi per il locatore - ogni disposizione contenuta nella l. n. 392 del 1978: dunque anche le disposizioni di questa che concernono il deposito cauzionale, le spese condominiali, il recesso del conduttore dalla locazione, l’indennità per la perdita dell’avviamento commerciale, il diritto di prelazione nell’acquisto dell’immobile locato o nella nuova locazione, ecc. 
Si noti che in questo caso il richiamo formulato dalla norma concerne le disposizioni della l. n. 392 e solo queste: ciò fa ritenere che restino estranee alla previsione in esame tutte le clausole che fossero inserite nel contratto di locazione e che derogassero alle regole dettate da fonti diverse dalla l. n. 392 del 1978, comprese le disposizioni dettate dal codice civile. 
Una fattispecie da segnalare in questo senso è quella della disciplina dettata dal codice civile in tema di manutenzione del bene locato. Al proposito è stato affermato in giurisprudenza[footnoteRef:13] che “con riguardo alle locazioni di immobili adibiti ad uso non abitativo, la pattuizione che, in deroga a quanto disposto dagli artt. 1576 e 1609 c.c., impone al conduttore l’obbligo sia della manutenzione ordinaria che di quella straordinaria relativa agli impianti ed alle attrezzature particolari, restando a carico del locatore soltanto le riparazioni delle strutture murarie, non incorre nella sanzione di nullità stabilita dall’art. 79, comma 1, legge 392/78”: ciò[footnoteRef:14] appunto alla luce della considerazione che l’art. 79 l. 392/78 vieta solo i patti che eludono diritti attribuiti al conduttore da norme inderogabili contenute nella stessa l. 392/78. [13:  Da Cass. 4 novembre 2002 n. 15388 (in Giur. It. 2003, I, 2050, con nota di SORRENTINO).]  [14:  Così Cass. 12 luglio 2007 n. 15592 (in Giur. It. 2008, I, pag. 1693). Da sottolineare che non sembra che il principio così affermato sia stato posto in discussione da Cass. 30 settembre 2014 n. 20551 (in Immobili & proprietà 2014, pag. 736) che ha affermato che incorre nella sanzione di nullità sancita dall’art. 79 L. 392/78 la pattuizione che ponga a carico del conduttore qualsivoglia pagamento di oneri straordinari di carattere condominiale, vale a dire di oneri che a qualsiasi titolo riguardino non solo l’unità immobiliare locata ma l’edificio condominiale nel suo complesso (come le strutture murarie dell’edificio) ad onta di ogni rapporto sinallagmatico con il bene locato. ] 

Proprio alla luce della considerazione che il divieto stabilito dall’art. 79 non concerne in via generalizzata ogni patto che assicuri un vantaggio al locatore ma solo i patti da cui derivino vantaggi che comportino violazione delle disposizioni della l. n. 392, è stato affermato poi che “con riguardo a locazione di immobile urbano ad uso diverso da quello abitativo, non è in contrasto con alcuna disposizione della legge 27.7.78 n. 392 una clausola contrattuale … che attribuisca al locatore il diritto di prelazione nell’ipotesi in cui il conduttore provveda a sublocare o cedere il contratto, unitamente all’azienda”: invero “tale clausola contrattuale, attribuendo al locatore un diritto, certamente non previsto dalla legge sull’equo canone, non viene in alcun modo a comprimere il diritto del conduttore di cedere o sublocare il contratto e, come tale, non può ritenersi nulla. L’art. 79 … esclude infatti la validità non di qualsivoglia accordo vantaggioso per il locatore, ma solo di quei patti che preventivamente eludono diritti attribuiti al conduttore da norme inderogabili”[footnoteRef:15].  [15:  Così Cass. 29 luglio 2004 n. 14495 (in Archivio loc. cond. 2005, pag. 44).] 

In coerenza con il principio anzidetto è stato affermato anche che – atteso che tra i limiti che derivano dalla l. n. 392 vi è anche quello della specificità delle spese condominiali – è nulla, appunto in relazione alla previsione dell’art. 79 della l. n. 392/78, la clausola che determini in via anticipata e forfettaria gli oneri accessori “perché violatrice del principio della specificità di essi e suscettiva di procurare al locatore vantaggi che non gli spettano”[footnoteRef:16]. [16:  Da Cass. 8 marzo 2002 n. 3431 (in Giust. Civ. 2003, I, pag. 1349; in Foro It. 2002, I, pag. 1343; in I Contratti 2002, pag. 709, solo massima).] 

Considerato che obiettivo della nostra indagine in questa sede è l’individuazione della strade che conferiscano maggiore elasticità alle locazioni non abitative, quello ora indicato pare profilo che consente di cogliere tale obiettivo: in base alla lettura della norma qui prospettata l’inserimento nel contratto di locazione di previsioni che deroghino alle norme del codice civile (diverse da quelle volte a fissare la misura del canone) e che dunque deroghino - per esempio - alle disposizioni codicistiche in tema di manutenzione del bene locato, di migliorie o addizioni, di vizi del bene locato, di obblighi delle parti in relazione al rilascio del bene locato, ecc., sarebbe consentito. 
Appunto attraverso l’inserimento nel contratto di clausole della portata ora indicata potrebbero essere definiti i contenuti del contratto di locazione con maggiore elasticità.
Vi è da dire però che un aspetto di possibile debolezza della soluzione che si è prospettata si lega alla considerazione che l’affermazione che costituisce la premessa dell’ipotesi indicata non trova in giurisprudenza piena condivisione: da parte della stessa Corte di cassazione[footnoteRef:17] è stato affermato in qualche occasione che ai fini del riconoscimento della nullità delle clausole contrattuali ex art. 79 della l. 392/78 “il contrasto non deve necessariamente instaurarsi con una specifica disposizione della suindicata legge, ma ben può essere ravvisato ponendo a confronto la pattuizione della cui validità si controverta con la complessiva disciplina dettata per un determinato tipo di locazione”. [17:  Così Cass. 20 dicembre 2004 n. 23638 (in Foro It. 2005, I, pag. 2767).] 


5. La considerazione dei patti in relazione al momento della loro insorgenza
In sede di esame della norma è emersa la necessità di distinguere i patti in relazione al momento della loro nascita.
Secondo un orientamento giurisprudenziale assai seguito, quanto ai contratti di locazione ad uso diverso dall’abitativo i diritti vantati dal conduttore, una volta sorti, vengono ad essere disponibili dalle parti e possono pertanto essere oggetto di rinuncia, non ostandovi il disposto dell’art. 79 l. 392/78, che deve ritenersi volto solamente ad impedire che i diritti del conduttore siano oggetto di elusione preventiva[footnoteRef:18]. In questo ordine di idee si afferma che la nullità dei patti per contrarietà alle norme imperative della l. n. 392/78, sanzionata dall’art. 79 della legge, si riferisce alle sole convenzioni tendenti ad escludere preventivamente i diritti del conduttore e non anche ai patti che implichino disposizione di tali diritti nel corso del rapporto[footnoteRef:19]. [18:  Così Cass. ord. 26 febbraio 2020 n. 5127 (in Rivista Giur. dell’Edilizia 2020, I, pag. 496; in Guida al dir. 2020, n. 19, pag. 58).]  [19:  Così Cass. 11 ottobre 2012 n. 17322 (in Guida al dir. 2013, n. 4, pag. 36).] 

Ciò che conta dunque – per escludere l’applicabilità dell’art. 79 - è che il patto intervenga dopo la stipulazione del contratto di locazione: al riguardo si è affermato[footnoteRef:20] che “la sanzione di nullità prevista dall’art. 79 L. 392 del 1978 ... avendo lo scopo di impedire che il conduttore sia indotto ad accettare condizioni che ledono i suoi diritti pur di assicurarsi il godimento dell’immobile, si riferisce solo alle clausole del contratto di locazione e non può essere estesa, pertanto, agli accordi … conclusi dal conduttore che già si trova nel possesso del bene per regolare gli effetti di fatti verificatisi nel corso del rapporto che perciò incidono su situazioni giuridiche patrimoniali già sorte e disponibili”. [20:  Si veda Cass. 18 gennaio 2002 n. 537 (in Giust. Civ. 2003, I, pag. 2579; in Rass. loc. cond. 2002, pag. 163). Nello stesso senso: Cass. 31 gennaio 2006 n. 2148 (in Rass. loc. cond. 2006, pag. 265). ] 

In coerenza con questo principio è stato affermato[footnoteRef:21] anche che la conferma, nel corso del contratto, della rinuncia del conduttore ad un suo diritto cui avesse espresso rinuncia in sede di stipulazione del contratto sarebbe idonea – appunto perché i diritti del conduttore, una volta sorti, sono disponibili dalle parti e possono essere oggetto di rinuncia – ad escludere l’applicabilità dell’art. 79 l. 392/78 (nel caso si trattava della conferma della volontà del conduttore di fare cessare il contratto dopo i primi sei anni), venendo tale conferma sopravvenuta a salvare la nullità della pattuizione iniziale.    [21:  Così Cass. 26 febbraio 2020 n. 5127 (in Guida al dir. 2020, n. 19, pag. 58).] 

Nel medesimo ordine di idee è stato affermato[footnoteRef:22] che è nulla la clausola contrattuale di preventiva rinunzia da parte del conduttore all’indennità di avviamento, appunto perché l’art. 79 l. 392/78 mira ad evitare che al momento della stipula del contratto le parti eludano in qualsiasi modo le norme imperative poste dalla legge sull’equo canone aggravando la posizione del conduttore. Di contro nulla vieta che la rinunzia intervenga successivamente, quando il diritto oggetto di rinuncia sia già sorto. Con riguardo alla medesima questione si è affermato[footnoteRef:23] anche che la previsione iniziale di rinuncia, da parte del conduttore, all’indennità di avviamento deve ritenersi affetta da nullità pur se intervenuta a fronte di una riduzione del canone: e ciò – si è precisato – sia perché tale riduzione comunque riguarderebbe il canone richiesto dal locatore, non già il canone fissato dalle parti, sia perché il conduttore potrebbe validamente rinunciare all’indennità solo successivamente alla conclusione del contratto, quando può escludersi che egli si trovi in quella posizione di debolezza rispetto alla quale la tutela disposta dalla richiamata disciplina è preordinata. [22:  Da Cass. 13 giugno 2018 n. 15373 (in Archivio loc. cond. 2018, pag. 499; il Corriere giuridico 2018, pag. 1162).  ]  [23:  Si veda Cass. 30 settembre 2019 n. 24221 (in Archivio loc. cond. 2020, pag. 56; in Giur. It. 2020, pag. 1864). Nello stesso senso: Cass. 21 luglio 2022 n. 22826 (in Giur. It. 2023, pag. 1281, con nota di TRIFONE, Ancora in tema di negoziabilità dell’avviamento commerciale nella locazione; Cass. 26 febbraio 2020 n. 5127 (in Guida al dir. 2020, n. 27, pag. 95).] 


6. I rapporti tra le prestazioni contrattuali sul piano oggettivo
Altro aspetto da considerare è quello che concerne i profili oggettivi delle prestazioni.
Il tema che viene in rilievo in questo senso è quello del rapporto sinallagmatico tra le prestazioni delle parti: si richiede al fine di escludere l’applicabilità dei divieti di cui all’art. 79 che le pattuizioni siano giustificate da un rapporto di equilibrio e corrispettività tra le prestazioni delle parti.  
Appunto alla luce di questo principio si è ritenuto che fosse nulla, ex art. 79 L. 392/78, la pattuizione che consentisse al locatore di pretendere dal conduttore un pagamento non giustificato dal sinallagma contrattuale (la fattispecie esaminata era quella di una clausola contrattuale che prevedeva il versamento da parte del conduttore di un ulteriore corrispettivo quale contributo per la consegna dell’immobile libero da vincoli di occupazione di terzi, nonché quale fee d’ingresso nel bene locato)[footnoteRef:24]. [24:  Così Corte Appello di Milano 25 gennaio 2023 (in Archivio loc. cond. 2023, pag. 269).] 

Del pari si è affermato che sebbene in tema di locazioni ad uso commerciale sia consentita ai contraenti la libera determinazione del canone iniziale il locatore non può pretendere il pagamento di somme, diverse dal canone o dal deposito cauzionale, a fondo perduto o a titolo di buona entrata, prive di ogni giustificazione nel sinallagma contrattuale, sicché il relativo patto è nullo ai sensi dell’art. 79 l. 392/78[footnoteRef:25]. Nel medesimo ordine di idee è stato ritenuto che “una pattuizione che avesse ad oggetto la corresponsione di somme a titolo di canone senza che vi sia un corrispondente periodo di consegna e di godimento del bene e quindi la possibilità di utilizzazione dello stesso da parte del conduttore” sarebbe nulla ex art. 79 l. n. 392[footnoteRef:26]. [25:  Così Cass. 8 marzo 2017 n. 5795 (in Guida al dir. 2017, n. 16, pag. 77).]  [26:  Così Cass. 20 dicembre 2004 n. 23638 (in Foro It. 2005, I, pag. 2767).] 

In coerenza con questo principio è stato affermato[footnoteRef:27] che di contro non è nulla ex art. 79 l. 392/78 la clausola contrattuale che venga aggiunta nel corso della locazione che – a fronte dell’attribuzione al conduttore della facoltà di svolgere attività comportante contatto con il pubblico – preveda un aumento del canone collegato sinallagmaticamente a tale ampliamento della controprestazione. [27:  Da Cass. 19 febbraio 2009 n. 4040 (in Archivio loc. cond. 2009, pag. 249).] 

La strada per inquadrare correttamente la questione alla luce della disciplina vigente deve tenere presente appunto del principio anzidetto: lo spazio di libertà e di elasticità che la disciplina vigente assicura alle locazioni non abitative è legato allo scambio di vantaggi e sacrifici per le parti da valutarsi con il metro dell’equilibrio e della corrispettività.

7. I patti aventi natura transattiva
Altro profilo di distinzione si presenta con riguardo alla natura delle pattuizioni: si ritiene infatti che siano estranee al campo di applicazione della norma i patti che abbiano natura transattiva.
In questo senso è stato affermato che la sanzione della nullità prevista dall’art. 79 per le pattuizioni volte a limitare la durata legale del contratto di locazione, ad attribuire al locatore un canone maggiore di quello dovuto, a riconoscergli infine altri, non legittimi, vantaggi in contrasto con le disposizioni sull’equo canone, avendo lo scopo di impedire che il conduttore, pur di assicurarsi il godimento dell’immobile, sia indotto ad accettare condizioni lesive dei suoi diritti, va applicata con riferimento a qualsivoglia clausola contenuta nel contratto di locazione, ma non estesa agli accordi transattivi conclusi dal conduttore medesimo onde regolare convenzionalmente gli effetti di vicende verificatesi in corso di rapporto che incidono su situazioni giuridiche patrimoniali già sorte e disponibili[footnoteRef:28]. [28:  Così Cass. 14 marzo 2018 n. 6124 (in Guida al dir. 2018, n. 24, pag. 61).] 

Si è anche affermato[footnoteRef:29] che “le parti di un contratto di locazione di immobile urbano possono definire transattivamente la lite tra loro pendente circa la durata e altri aspetti del rapporto, convenendo liberamente tra l’altro il corrispettivo dell’ulteriore godimento e la data del rilascio: il nuovo rapporto instauratosi, ancorché di natura locatizia, trova la sua inderogabile regolamentazione nel predetto accordo ed è sottratto alla speciale disciplina che regola la materia delle locazioni, ivi inclusa la normativa di cui alla legge 392 del 1978, né la transazione può considerarsi nulla per contrarietà a norma imperativa (art. 79 L. 392/78) poiché tale norma vieta la rinuncia preventiva del conduttore ai diritti inderogabili che gli sono garantiti dalla legge, ma non gli impedisce di disporne, volta che i diritti medesimi siano già stati da lui acquisiti”. [29:  Da Cass. 6 agosto 2010 n. 18359 (in Giust. Civ. 2011, I, pag. 1547; in Immobili & Proprietà 2010, pag. 664).] 

Anche quella ora indicata costituisce dunque un’ulteriore opzione per conferire elasticità alla disciplina.

8. Clausole relative alla misura del canone
Un aspetto che presenta grande rilievo rispetto al tema in esame è quello che concerne la misura del canone.
Al proposito va sottolineato che la disciplina della l. n. 392 in tema di locazioni non abitative prevede che il canone possa essere fissato in sede di stipulazione del contratto in piena libertà. Limiti sono previsti solo per le vicende relative alla misura del canone che intervengano successivamente alla stipula del contratto: ma rispetto alla misura del canone che sia fissata al momento della conclusione del contratto non vi è alcun limite.
Alla luce di questa regola si è affermato[footnoteRef:30] – tra l’altro – che la clausola del contratto di locazione che attribuisca al conduttore l’obbligo di farsi carico di ogni tassa, imposta e onere relativi ai beni locati e al contratto tenendone manlevato il locatore non è affetta da nullità per violazione di norme imperative (né viola il precetto di cui all’art. 53 Cost.) qualora essa sia stata prevista dalle parti come componente integrante la misura del canone locativo e non implichi che il tributo debba essere pagato da un soggetto diverso dal contribuente, trattandosi in tal caso di pattuizione  in via generale consentita in mancanza di una specifica diversa disposizione di legge.  [30:  Da Cass. S.U. 8 marzo 2019 n. 6882 (in Archivio loc. cond. 2019, pag. 280; in Giur It. 2019, I, pag. 2086, con nota di LAMICELA, Validità del patto di traslazione del carico fiscale, tra omissioni e ambiguità fuorvianti; in Guida al dir. 2019, n. 20, pag. 64). Nello stesso senso: Cass. 20 settembre 2022 n. 27474 (in Guida al dir. 2022, n. 40, pag. 45, con nota di PIRONTI, Non c’è violazione di norme imperative se la clausola integra il canone d’affitto); Cass. 26 settembre 2019 n. 23986 (in Guida al dir. 2019, n, 44, pag. 66) che richiama Cass. S.U. 6882/2019 ed osserva che il principio affermato si basa sulla considerazione che l’attribuzione al conduttore dell’obbligo di pagamento di quanto relativo alle imposte deve ritenersi valida se ed in quanto si tratti di una componente del canone, poiché altrimenti dovrebbe “considerarsi nulla – ai sensi dell’art. 1418, comma 1, c.c. per contrasto con l’art. 53 Cost., da ritenersi norma imperativa preclusiva di atti negoziali che ne comportino l’elusione – ogni pattuizione con la quale un soggetto, ancorché senza effetti nei confronti dell’erario, riversi su altro soggetto, pur se diverso dal sostituto, dal responsabile d’imposta e dal cosiddetto contribuente di fatto il peso della propria imposta”.   ] 

Sempre prendendo le mosse dal dato costituito dalla libertà di determinazione del canone sono stati tratti effetti anche con riguardo ad altri aspetti del contratto di locazione. In questo senso - per esempio - è stato affermato che dal momento che “in tema di locazione di immobile ad uso non abitativo vige il principio della libertà di determinazione del canone” e dal momento che tende “l’art. 79 della L. 392/78 a garantire l’equilibrio sinallagmatico del contratto secondo la valutazione operata dal legislatore” non vi sono “limiti all’autonomia negoziale con riguardo alla previsione di un canone in misura inferiore a quella originariamente concordata ove la stessa trovi la sua giustificazione nella rinuncia, da parte del conduttore, ai diritti derivanti dal contratto di locazione, relativamente alla prelazione e, conseguentemente, al riscatto e all’indennità di avviamento commerciale”[footnoteRef:31]. [31:  Così Cass. 29 aprile 2015 n. 8705 (in Archivio loc. cond. 2015, pag. 651; in Giur. It. 2015, I, pag. 2328, con nota di DI MARZIO, Può il conduttore rinunciare all’indennità di avviamento?; in Guida al dir. 2015, n. 28, pag. 64).] 

In argomento è stato affermato[footnoteRef:32] anche – sempre in questo ordine di idee - che è legittima la clausola di un contratto di locazione non abitativa che preveda future maggiorazioni del canone riferite a elementi predeterminati desumibili dal contratto e tali da essere idonei a influire sull’equilibrio economico del rapporto in modo autonomo dalle variazioni annue del potere di acquisto della moneta e che fissi un canone locativo costituito per una parte da una somma di danaro e per l’altra dall’esborso di somme predeterminate per ristrutturazione e restauro dell’immobile locato. [32:  Da Tribunale Genova 13 giugno 2014 (in Guida al dir. 2015, n. 2, pag. 70).] 

Sempre con riguardo alle questioni in tema di fissazione del canone della locazione va ricordato infine che si è richiamata la previsione dell’art. 79 l. 392/78 anche con riguardo all’ipotesi della clausola che esoneri il locatore dalla richiesta annuale dell’aggiornamento del canone. Al proposito è stato affermato che poiché la richiesta di aggiornamento del canone, da effettuarsi anno per anno, si configura come un onere del locatore al cui adempimento è legato il suo diritto a ottenere tale adeguamento con riferimento al solo anno cui essa è riferibile in base alla legge e cioè quello precedente, ne consegue che la clausola che lo esoneri da tale onere, facendogli conseguire con un'unica richiesta il diritto a ottenere tutti gli aggiornamenti Istat maturati nel corso del rapporto, si configura come clausola nulla ex art. 79 l. 392/78 in quanto diretta ad attribuirgli un vantaggio in contrasto con le previsioni di tale legge[footnoteRef:33].   [33:  Così Cass. 7 ottobre 2008 n. 24753 (in Guida al dir. 2008, n. 46, pag. 79). Nello stesso senso: Cass. 7 febbraio 2005 n. 2417 (in Foro It. 2005, I, pag. 3110; in Giust. Civ. 2007, I, pag. 1501, con nota di IZZO, L’aggiornamento del canone delle locazioni non abitative).] 

 
9. Gli aspetti di carattere soggettivo
Altro aspetto delle questioni che stiamo esaminando riguarda i profili di carattere soggettivo.
Ciò che deve ritenersi è che le previsioni di nullità di cui all’art. 79 concernano solo i patti che siano stipulati dai soggetti che siano locatore e conduttore dell’immobile oggetto del contratto.
In questo senso si è affermato[footnoteRef:34] – per esempio – che non è ravvisabile la violazione dell’art. 79 l. n. 392 nella pattuizione diretta ad attribuire al conduttore uscente una somma a titolo di buona uscita, se questa pattuizione sia intervenuta tra costui ed il conduttore subentrante nello stesso immobile di proprietà di un terzo locatore rimasto del tutto estraneo a detto accordo.  [34:  Da Cass. 13 novembre 1997 n. 11232 (in Foro It. 1998, I, pag. 2960).] 

Vi è da dire però che il principio ora indicato non è sempre recepito dalla giurisprudenza: è stato infatti affermato anche[footnoteRef:35] che “è fatto divieto al locatore di immobile ad uso non abitativo di pretendere il pagamento di somme, diverse dal canone o dal deposito cauzionale, a fondo perduto o a titolo di “buona entrata” prive di ogni giustificazione nel sinallagma contrattuale, e il relativo patto è nullo ai sensi dell’art. 79 L. 392/78 (perché diretto ad attribuire al locatore un vantaggio in contrasto con le disposizioni in materia), anche se stipulato dal locatore non con il conduttore, ma con un terzo, che ai sensi dell’art. 1421 e 2033 c.c. potrà far valere la nullità del patto e pretendere la restituzione delle somme indebitamente pagate, purché sia accertato un collegamento tra l’accordo ed il contratto di locazione, la cui conclusione era condizionata alla attribuzione patrimoniale non giustificata da altro titolo”. [35:  Da Cass. 10 gennaio 2023 n. 368 (in Archivio loc. cond. 2023, pag. 265; in Guida al dir. 2023, n. 6, pag. 86).] 


10. Le modalità operative della previsione dell’art. 79
Altro profilo da considerare è quello che concerne le modalità con le quali opera la previsione dell’art. 79 L. 392/78.
Va premesso che – trattandosi di ipotesi di nullità – è possibile il relativo rilievo anche d’ufficio da parte del giudice[footnoteRef:36]. [36:  Si veda in questo senso Cass. 20 dicembre 2004 n. 23638 (in Foro It. 2005, I, pag. 2767) che ha affermato che la nullità della clausola del contratto di locazione a sensi dell’art. 79 L. 392 è rilevabile d’ufficio nell’azione di esatto adempimento degli obblighi derivanti dalla clausola. Si veda anche Cass. 8 marzo 2017 n. 5795 (in Guida al dir. 2017, n. 16, pag. 77).] 

Quanto poi agli effetti del rilievo della nullità, va ricordato che è stato osservato[footnoteRef:37] che la disposizione del 2° comma dell’art. 1419 c.c. (per cui la nullità di singole clausole non importa la nullità del contratto se le clausole nulle sono sostituite di diritto da norme imperative) impedisce che alla nullità del contratto possa pervenirsi in presenza di un vizio del consenso cagionato da errore di diritto essenziale, avente ad oggetto la clausola nulla in rapporto alla norma imperativa destinata a sostituirla, poiché l’essenzialità di tale clausola rimane esclusa dalla stessa sua sostituzione, con una regola posta a tutela di interessi collettivi di preminente interesse pubblico (nella specie si è ritenuta nulla – in una locazione non abitativa – e sostituita a sensi dell’art. 79 dalle disposizioni “degli artt. 38 e 39 della stessa legge, la … previsione pattizia di esclusione o di rinuncia del conduttore al suo diritto di prelazione e di riscatto dell’immobile locato in caso di sua alienazione da parte del locatore”). [37:  Da Cass. 29 settembre 2005 n. 19156 (in Nuova Giur. Civ. Comm. 2006, I, pag. 961).] 

Negli stessi termini si segnala altra pronuncia della Corte di cassazione con riferimento all’ipotesi di fissazione, per una locazione non abitativa, di una durata inferiore a quella minima di legge[footnoteRef:38].  [38:  Da Cass. 21 novembre 2014 n. 24843.] 

E sempre in questi termini si segnala che è stato affermato[footnoteRef:39] che la nullità ex art. 79 L. 392/78, della clausola di rinuncia preventiva, da parte del conduttore, all’indennità per la perdita dell’avviamento, non comporta la nullità dell’intero contratto, atteso che tale pattuizione è sostituita di diritto dalla norma imperativa dell’art. 34 della stessa legge, attributiva del credito indennitario (né assume rilievo il fatto che le parti abbiano convenuto il venir meno dell’intero contratto nel caso di declaratoria di invalidità della pattuizione di rinuncia, rimanendo esclusa l’essenzialità di tale clausola dalla presenza di una disciplina inderogabile del diritto rinunziato, che impone, senza necessità di una disposizione espressa, la sostituzione ai sensi dell’art. 1419, 2° comma, c.c.). [39:  Da Cass. 23 agosto 2018 n. 20074 (in Rivista Giur. dell’Edilizia 2018, I, pag. 1547).] 


12. La disposizione del terzo comma dell’art. 79.
Il terzo comma dell’art. 79 – norma che è stata introdotta alcuni anni fa – consente la deroga alla previsione di divieto di cui all’art. 79 nel caso delle grandi locazioni (e cioè delle locazioni che prevedano un canone di oltre 250.000 euro annui).
Nelle “grandi locazioni” commerciali possono essere inserite dunque clausole derogative delle prescrizioni “imperative” della legge n. 392/78 e possono essere oggetto di libera contrattazione tra le parti le clausole su durata minima, rinnovo automatico, prelazioni, recesso per gravi motivi, indennità di fine locazione e indicizzazione e/o aumenti del canone”[footnoteRef:40]. Si è al riguardo notato in giurisprudenza “nelle cd. “grandi locazioni” la posizione delle parti non soffre gli squilibri che il legislatore ha ritenuto tipicamente sussistenti riguardo a contratti stipulati per canoni inferiori alla predetta soglia”: il che peraltro sul piano della logica suscita perplessità, perché viene utilizzata quale elemento di riferimento l’entità del canone e non la condizione del conduttore con la conseguenza che il contratto stipulato dal medesimo conduttore dovrà sottostare all’applicazione dell’art. 79 se il canone relativo a quel contratto non raggiunga i 250.000 euro mentre non dovrà sottostare all’applicazione di tale norma se il canone sarà superiore a tale soglia.    [40:  Così Cass. ord. 6 febbraio 2024 n. 3399 (in Archivio loc. cond. 2024, pag. 240, con nota di CATALDO, L’aumento del canone concordato nella pendenza del contratto di locazione ad uso non abitativo).] 

Da sottolineare che viene esclusa l’applicabilità di questa disposizione di deroga nel caso di immobile soggetto a vincolo storico disposto dalla provincia o dalla Regione (da osservare che a questo proposito non viene menzionato lo Stato).
Peraltro proprio con riguardo alle “grandi locazioni” sembra ragionevole che si riproponga il quesito che avevamo già avuto modo di prospettare nel passato[footnoteRef:41]. [41:  Si veda l’intervento SCALETTARIS, Per una lettura diversa della liberalizzazione delle “grandi locazioni” non abitative al Convegno Coordinamento legali Confedilizia 19 settembre 2015.] 

Ci eravamo allora chiesti se alla luce del principio che consente la fissazione del canone in misura differenziata e la concessione di sconti[footnoteRef:42] la costruzione di un contratto in termini di “grande locazione” possa essere formulata con previsione di un canone nei termini che seguono. [42:   Così Cass. 5 marzo 2009 n. 5349 (in Immobili & Diritto 2010, n. 1, pag. 32, con nota di DE TILLA, Uso diverso e canoni crescenti).] 

Ipotizziamo che si pattuisca contrattualmente un canone di 270.000 euro annui prevedendo però che su questo si applichi uno sconto per il primo anno di 150.000 euro e per il secondo anno di 120.000 euro e fissando una durata del contratto di 25 mesi così che in sostanza solamente il canone relativo all'ultimo mese venga ad essere riferito all'entità corrispondente ai 270.000 euro annui. Vi è da chiedersi se un tale contratto possa o meno beneficiare della deroga di cui alla norma qui in esame.
La risposta non è agevole. L’ipotesi è appunto che si usi un meccanismo simile a quello spesso utilizzato nella prassi e si indichi nel contratto un canone corrispondente all’importo finale ma con previsione che il canone abbia diverse misure nel corso degli anni in applicazione di sconti pattuiti (misure diverse del canone che costituiscano dunque l’effetto di riduzioni del canone convenuto e non maggiorazioni di questo).
Vi è appunto da chiedersi se una tale pattuizione possa consentire – con riguardo alla previsione del nuovo 3° comma dell'art. 79 – di condurre i contratti di locazione ad uso diverso fuori dall’orbita di applicazione della L. n. 392/78 (rectius: fuori dall'orbita di applicazione della disposizione di chiusura della legge costituita dall'art. 79, che rende inderogabili le disposizioni della L. n. 392/78).
Da notare che una pattuizione di tale natura potrebbe forse dare luogo a problemi di carattere fiscale. Di questi potrebbe tenersi conto calibrandosi la misura degli sconti e la misura e le modalità di distribuzione del monte canoni nel corso del rapporto locatizio: in sostanza si tratterebbe di fissare l'entità dei canoni dovuti anche in base alle considerazioni relative all’imposizione fiscale del contratto e dei patti in esso contenuti.
Orbene: il quesito che allora ci eravamo posti pare oggi ancora attuale.

Paolo Scalettaris
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