Nelle grandi locazioni
commerciali derogabili
canone ¢ durata contratto

Suprema corte

L’eccezione deve realizzarsi
attraverso I'introduzione
dispecifiche clausole

Cesare Rosselli

L’ ordinanza 3399,/2024 della Cas-
sazione esamina varie questioniin
tema di pattuizioni dei contratti a
usodiversodell’abitazione e forni-
scealcuneindicazioni e conferme in
ordine all'interpretazione della por-
tata del terzo commadell'articolo79
dellalegge 392,/78 (patti contrari al-
lalegge)allaluce dell’articolo18del
Dl133/2014(decreto Sbloccaltalia),
convertito nella legge 164 /2014, che
haintrodottolaliberalizzazione del
mercato delle grandi locazioni ad
uso non abitativo.

Lanorma hasancito la possibi-
lita per i contraenti di convenire
«termini e condizioni in deroga».
Vengono quindi rese derogabili
dalla volonta delle parti disposi-
zioni che altrimenti, in forza del di-
spostodel comma 1dell’articolo 79,
non potrebbero esserlo. 11 tutto a
condizione chericorranodue pre-
supposti: il canone annuo sia su-
periorea 2somila euro e gli immo-
bili oggetto del contrattonon siano
«qualificati di interesse storico a
seguito di provvedimento regiona-
le o comunale».

Vi € in realta un'ulteriore con-
dizione: che i contratti, recantile
deroghe, siano «approvati» per
iscritto. La facolta di deroga e
espressamente riconosciuta per

tutti i contratti a uso diverso dal-
I'abitazione, compresi quellidilo-
cazione alberghiera.

Nellasentenza in esameviene in
primoluogo evidenziato chela de-
roga alle disposizioni della legge
392/78 deve realizzarsi attraverso
specifiche clausole contrattuali e
non pud consistere inunagenerale
sottrazione del contratto al regime
dellalegge. Insecondoluogo, viene
ribaditochele deroghe possonori-
guardare I'importo del canone an-
nuo, ladurata minimadisei o nove
annidel contratto o leclausole rela-
tive alla misura e alle modalita di ag-
giornamentodel canone inrappor-
to alla rivalutazione monetaria.

Va ricordato che la dottrina ha
precisato che la derogaalla durata
minima puo consistere tanto nella
pattuizione diun periodoinferiore
aiseiannio ai nove anni quantoin
quella dellarinunziapreventivada
parte del conduttore all'ulteriore
rinnovo ex articolo 28 della legge;
chelapattuizione di un canone su-
periore puo concerneresiala cosid-
dettabuonaentrata che gliaumenti
in corso di contratto; chele clausole
diaggiornamento del canone pos-
sono stabilire I'applicazione di un
indice diverso da quelloIstat, I'inte-
gralerecupero della variazione del
costo della vita ed escludere la ne-
cessitadi preventivarichiesta. Sono
altresi oggetto di derogale disposi-
zioni in tema di prelazione per la
nuova locazione, di prelazione in
caso divendita dell'immobile locato
e diindennita diavviamento com-
merciale sia sotto il profilo della
spettanzachediuneventuale ridu-
zione del suoammontare.
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