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Locazioni commerciali,
quando e il tenant ad andarsene

Una sentenza del Tribunale di Milano stabilisce che il conduttore deve provare
Leffettivo nesso di causalita tra congiuntura economica negativa e riduzione dell’attivita
commerciale tale da legittimare il recesso anticipato

e Susanna Antonielli (General Manager Ibs Consultants)

a7

B articolo 27, ultimo
comma della legge n.392
del 1978 prevede che
“indipendentemente dalle
previsioni contrattuali, il
conduttore, qualora ricorrano
gravi motivi, puo recedere

in qualsiasi momento dal
contratto, con preavviso di
almeno 6 mesi da comunicare
con lettera raccomandata”.
Per la giurisprudenza si
possono definire gravi

motivi quei fatti involontari,
imprevedibili e sopravvenuti
rispetto alla costituzione del
rapporto di locazione, tali da
rendere oltremodo gravosa per
il conduttore, sotto il profilo
economico, la prosecuzione
del rapporto. Questi requisiti
debbono essere accertati in
relazione all’attivita svolta nei
locali per cui viene effettuato
il recesso (cfr. Cass. Civ., Sez
II1, 27 marzo 2014, n. 7217).
Alcuni esempi di gravi motivi.

I primo ¢ quello di una
societa il cui negozio aveva
registrato notevoli perdite
imputabili all’apertura

nelle immediate vicinanze
di due discount, evento
imprevedibile, involontario
e sopravvenuto alla stipula
del contratto di locazione
commerciale, tale da rendere
eccessivamente onerosa la
prosecuzione del rapporto (cfr:
Cass. Civ., Sez. III, 14 luglio
2016, n. 14365).

Secondo caso: mancata
realizzazione di un
preannunciato piano di
sviluppo edilizio della zona in
cui sorgeva I'immobile locato,
da destinare a farmacia,

con effetti negativi sulle
prospettive commerciali nelle
quali il conduttore aveva fatto
affidamento alla stipula del
contratto di locazione.

Terzo caso, il mancato
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rinnovamento di un centro

commerciale, riferito ad alcuni

locali siti all’interno di una
galleria, causando la chiusura
di tutti i negozi al suo interno.
Tali ipotesi sono richiamate
dalla sentenza del Tribunale
di Milano, Sez. XIII civile,
18 giugno 2013. Nella stessa
decisione si specifica come
al conduttore, al fine di
esercitare il recesso anticipato
per gravi motivi di cui
all’art. 27, ultimo comma,
della legge 392/1978, non

sia sufficiente “il semplice
richiamo alla odierna
congiuntura economica”

al fine di prospettare una
necessita di contenimento dei
costi, “dovendo al contrario
il conduttore dare effettiva
prova del fatto che la crisi
economica abbia in concreto
comportato alla propria
struttura professionale un
notevole calo del fatturato”,
tale da non consentire al
conduttore medesimo di

far fronte ulteriormente ai
notevoli esborsi economici
connessi agli oneri locativi,
“pena il rischio stesso di
sopravvivenza della struttura
professionale”.

In sostanza, il conduttore
deve provare I'effettivo nesso
di causalita tra congiuntura
economica negativa e
riduzione dell’attivita
commerciale, tale da
legittimare il recesso.

La giurisprudenza ha escluso
Iesistenza del requisito
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Gravi motivi, non solo giusti

Riguardano sia circostanze positive concernenti I'attivita
imprenditoriale o professionale del conduttore, sia negativita che
lo abbiano colpito. | motivi possono quindi riferirsi a una diminuita
capacita produttiva o a una crisi aziendale, o0 anche a una maggior
domanda di mercato (Cfr. Cass. Civ. 12 gennaio 1991, n. 260, in
Rass. Loc., 1992, 46; Cfr. Cass. Civ. Sez. lll, 26 giugno 2012, n.
10624) ma devono comunque essere “gravi” e non solo “giusti’,
secondo una valutazione della situazione specifica che non deve
palesare solo una mera inopportunita ovvero un mero disagio per
il conduttore nel continuare I'esercizio dell'attivita in quel luogo

e a quelle condizioni: cfr. Cass. Civ. Sez lll, 28 giugno 2012 n.
10874: "occorre ovviamente che le modificazioni siano imposte da
esigenze esterne, e che non si tratti invece di scelte dello stesso
conduttore, ispirate a criteri di mera convenienza, trattandosi in
questi casi di aspetti che il contraente & obbligato a valutare all'atto

della conclusione del contratto”.

dell’involontarieta nel caso

di modifica nella natura
dell’attivita di produzione
derivante esclusivamente
dalla volonta manageriale

del conduttore. Per esempio,
nella sentenza n. 5328, Sez. 111
dell’8 marzo 2007, la Corte
di Cassazione con riferimento
a una cooperativa che per
fronteggiare la concorrenza
aveva deciso di modificare

la natura dell’attivita fino ad
allora esercitata passando

dal mero allestimento di

tendostrutture alla produzione
delle stesse, esclude la
sussistenza dei requisiti
richiesti per esercitare il
recesso ai sensi di legge.
Nella sentenza n. 10624 del
26 giugno 2012 Cass. Civ. sez.
II1, 1a Corte ha affrontato la
fattispecie della congiuntura
economica favorevole e ha
ritenuto che, nel caso specifico
(asserita sopravvenuta
inidoneita dei locali a causa
del notevole incremento

delle commesse), non fosse

stata provata la circostanza
che i locali oggetto di
locazione non consentissero jn
maniera adeguata I'esercizio
dell’attivita tenuto conto
delle nuove dimensioni (17
dipendenti invece di 6), e anzi ©
concludeva che I'estensione
degli spazi locati, pari a mq
476, sembrava deporre per
I'idoneita dei locali.

Larticolo 79 comma 2 della
legge n.392/78, emendato
dalla legge 164 del 2014,
prevede che nei contratti

di locazione di immobili

a destinazione diversa da
quella abitativa, anche se a
uso alberghiero, per i quali
sia pattuito un canone annuo
superiore a 250.000 euro, &
facolta delle parti concordare
termini e condizioni in deroga
alle disposizioni.

In caso di grandi locazioni
(canone complessivo minimo
di 250.000 euro) il rigido
sistema di tutela previsto a
favore del conduttore (“parte
debole”) nei confronti del
locatore (“parte forte™)

non ha dunque pill ragion
d’essere. Bisogna, pero,
attendere I’elaborazione
giurisprudenziale per chiarire
se l'incipit dell’articolo

27 comma 8 della 392/78
(“indipendentemente dalle
previsioni contrattuali”’)
possa 0 meno consentire

alle parti di escludere
contrattualmente anche la
facolta di recesso qualora
ricorrano gravi motivi. @




