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Uscite su misura dall’affitto

La disdetta dipende dal tipo di contratto stipulato tra le parti

PAGINE A CURA DI
Matteo Rezzonico

clle locazioni, i tem-
pi e le modalita del
: recesso dipendono

strettamente dal tipo di
contratto concluso (con-
tratti abitativi a canone li-
bero, a canone convenzio-
nato, transitori, a studenti
universitari, non abitativi
o a canone e durata liberi,
inbase alle sole prescrizio-
ni del codice civile). Ci oc-
cuperemo qui delle loca-
zioni abitative libere di lun-
go periodo, di durata di
quattro anni pitt quattro, ri-
mandando agli altri artico-
ligli ulteriori casi.

Il regime instaurato dalla
legge 431/98 prevede due ti-
pi di recesso del locatore:
quello per finita locazione
(al termine dell’ottavo an-
no) e quello relativo al co-
siddetto diniego del rinno-
voobbligatorio, allascaden-
za del primo quadriennio.

Nelle locazioni a canone
libero, conduratadi4+4 an-
ni, Particolo 2, comma1, del-
lalegge 431 dispone che al-
la seconda scadenza dcl
contratto ciascuna delle
parti ha diritto di attivare
la procedura per il rinnovo
a nuove condizioni o di ri-
nuncia al rinnovo del con-
tratto, comunicando la pro-
pria intenzione con lettera
raccomandata, da inviare
all’altra parte almeno sei
mesi prima della scadenza.
La parte interpellata deve
rispondere con una racco-
mandata entro 6o giorni
dalladatadiricezione.

In mancanza di risposta
o di accordo, il contratto si
intende scaduto alla data di
cessazione della locazione.
Invece, in mancanza della
comunicazione, il contrat-
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« Sono proprietario di un
immobile che ho dato in
affitto per un lungo periodo.
Ora sono in dubbio se
rinnovare la locazione
oppure no. Vorrei sapere
come funzionano i
meccanismi per il recesso
del contratto. Qualisono i
tempi e i meccanismi per
un’eventuale disdetta?
M.C- GENOVA
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CONDOMINIO, Locazions
enxumsunéﬁumgl"

Nell'inserto centrale conla

copertinadicoloreblu,

le risposte ai quesiti sulle
locazioniinsieme con altri
chiarimenti su condominio,
edilizia e urbanistica

to & rinnovato tacitamente
alle medesime condizioni.

Le modalita direcesso

In base ai principi generali,
nei contratti di durata ¢ am-
messo il recesso unilaterale
anche immotivato. Tale re-
cesso & di natura contrattua-
le e pud essere immotivato o
motivato (si veda esemplifi-
cativamente -in regime dito-

- talelibertd contrattuale-l'ar-

ticolo 1612 del codice civile,
secondo cuiil locatore che si
& riservata la facolta di rece-
dere dal contratto per abita-
re egli stesso nella casa loca-
ta, deve dare licenza motiva-
ta nel termine stabilito dagli
usilocali). ‘

1l recesso pud comungue
trovare la sua fonte anche
nella legge e in tal caso & di
regola disciplinato da una
norma inderogabile.

L’impianto relativo al re-
cesso per cosiddetto "giusti-
ficato motivo", al termine
del primo quadriennio - gia
previsto anche nel regime
deipattiinderoga - &statore-
cepito, con alcune modifi-
che, dall’articolo 3 della leg-
ge 431/98, che non richiama
pilespressamente gliartico-
lizg e 59 dellalegge 392/1978,
ma si limita a recepirne par-
zialmente i motivi indicati
aggiungendone di nuovi e
dettandone la disciplina.

La fine del contratto

Alla prima scadenza dei con-
tratti il locatore pud avvaler-
si della facolta di diniego del
rinnovo, dandone comunica-
zione al conduttore con pre-
avviso di almeno sei mesi,
per una lunga serie di motivi:
quandoillocatore intendade-
stinare 'immobile auso abita-
tivo, commerciale, artigiana-
le o professionale proprio,
del coniuge, dei genitori, dei

figli o parenti entro il secon-
do grado; quando il locatore,
persona giuridica, societa o
ente pubblico o comunque
con finalita pubbliche, socia-
li, mutualistiche, cooperati-
ve,assistenziali, culturalio di
culto intenda destinare 'im-
mobileall'esercizio delle atti-
vita dirette a-perseguire le
modalita citate e offraal con-
duttore un altro immobile
idoneo e di cui il locatore ab-
bia la piena disponibilit;
quandoil conduttore abbiala
piena disponibilita di un al-
loggio libero e idoneo nello
stesso comune; quando 'im-
mobile sia compreso in un
edificio gravemente danneg-
giato; quando 'immobile si
trovi in uno stabile del quale
& prevista l'integrale ristrut-
turazione o demolizione;
quando, senza chesi sia verifi-
cata alcuna legittima succes-
sione nel contratto, il condut-
torenon occupi continuativa-
mente I'immobile senza giu-
stificato motivo; quandoil lo-
catore intenda vendere I'im-
mobile a terzi e non abbia la
proprieta di altri immobili a
uso abitativo oltre a quello
eventualmente adibitoapro-
pria abitazione. In tal caso al
conduttore & riconosciuto il
diritto di prelazione.

A ogni modo, non sussi-
stono dubbi sulla tassativi-
ta dei motivi di recesso an-
che alla stregua dell’artico-
lo 3, comma 2, della legge
431/98, secondo il quale nel-
la comunicazione del loca-
tore deve essere specifica-
to, a pena di nullit, il moti-
vo sul quale la disdetta &
fondata.

In questo senso, si veda,
tra le tante, la sentenza del
Tribunale di Salerno del 30
novembre 2003, per il quale
- in tema di contratto di lo-
cazione ~ la disdetta, alla

prima scadenza, per essere
valida deve contenere tassa-
tivamente (pur essendo sta-
taspeditaneiterminidileg-
ge) le ipotesi di diniego di
rinnovo.

Sitenga tral'altro presen-
te che - intema di durata del
contratto -I'articolo13, com-
ma 3, della legge 431 dispone
che «&nullaogni pattuizione
che ¢ voltaaderogareailimi-
ti di durata del contratto che
sono stati stabiliti dalla pre-
sente legge».

Codicecivile

Ricordiamo che, al contra-
rio, perarticolo1596 del co-
dice civile la locazione per
un tempo determinato dalle
particessaallafine del termi-
ne senza che sia necessaria
ladisdetta.

Sonoregolate daquestoti-
po di contratto le locazioni
per le vacanze, quelle delle
abitazioniclassificate in cata-
sto come di lusso (categoria
A/1) o come ville (categoria
A/8), quelle vincolate dalla
Soprintendenza come bene
storico, artistico o culturale
ai sensi delle leggi statali, le
foresterie che vengono affit-
tate a societd e da esse desti-
nate ai propri dipendenti,
nonché le locazioni di box o
di magazzini separate da
quelle di case o negozi.

Queste tipologie di loca-
zioni sfuggono al regime
vincolistico previsto siadal-
lalegge 431/08 siadellaleg-
ge 392/78.

Anche nel caso in cui nel
contrattononsiastatadeter-
minataladurata, essaé fissa-
ta ex lege dall’articolo 1574
(in genere si tratta di un an-
no per gli immobili non am-
mobiliati e della scadenza
della pigione per quelli am-
mobiliati).
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di andare viai

gono in affitto in un ap-
w.? partamento dove pensa-

vo di restare diversi anni.
Recentemente é mortamia
nonnae mitrovo nella pos-
sibilitadi andare a occupa-
re la casa dove lei abitava.
Posso recedere il contratto
prima dei termini?

Anche il conduttore ha
diritto di recedere antici-

patamente dal contratto.
A parte eventuali pattui-
zioni contrattuali in senso
piu favorevole, che posso-
no prevedere il recesso
del conduttore anche sen-
za alcun preavviso o moti-
vazione,in base all’artico-
lo 3, comma 6, della legge
431/98, «il conduttore, qua-

Caso 4. Quando @ ammessoil recesso

I1 conduttore puo scegliere

n anticipo

lora ricorrano gravi moti-

vi, pud recedere in qualsia-
si momento dal contratto,
dando comunicazione al
locatore con preavviso di
sei mesix».

Sulla scorta della giuri-
sprudenzagiainvalsanel-
la materia delle locazioni
commerciali, costituisco-
no gravi motivi - dando
comunicazione al locato-

re conpreavviso diseime-
si-1ifatti estranei alla sua
volonta, imprevedibili e
sopravvenuti alla costitu-
zione del rapporto, tali da
rendere oltremodo gravo-
sa per il locatario la sua
prosecuzione e debbono
essere esplicitati in manie-

ra univoca nella comuni-
cazione diretta al locato-
re, pena la invalidita. del
recesso.

La richiamata norma
comporta che la cosiddet-
tanecessita dei "gravi mo-
tivi" peril recesso dal con-
duttore sussiste tanto per

le locazioni abitative libe-
re, quanto per le locazioni
convenzionate. Per
quest’ultimatipologia con-
trattuale, 'articolo 9o del
contrattodilocazione alle-
gato E al decreto ministe-
riale, dispone che «il con-
duttore ha facolta di rece-
dere dal contratto per gra-
vi motivi, previo avviso da
Tecapitarsi mediante lette-
ra raccomandata almeno

tre mesi prima della sca-
denza.

Tale facoltd & consentita
anche auno o piti condutto-
ri firmatari ed in tale caso

dal mese dell’intervenuto
recesso, lalocazione prose-
gue nei confronti degli al-
tri, ferma restando la soli-
darieta del conduttore per
i pregressi periodi di con-
duzione».

Suscita dubbinellagiuri-
sprudenzal'esistenza o me-
no della facolta da parte
del conduttore - nei con-
tratti liberi (con durata di
quattro anni pilt quattro) e
nei contratti convenziona-
ti (con durata di tre anni
pilt due) - di recedere dal
contratto al termine del pri-
mao periodo di rinnovo.
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