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+ parte di: domanda: di bem e servizi che si mdlrizza stabﬂme

Avviamento comméreiale: - indennitd rinunciabile o'irrinuhci__abﬂe_?_'.’_ -

LAtnd T X . . -

Somuearto: 1, Individuazione dell’istituto e della problematica, — 2,

1elatlva glustlﬁcazmne normativa della gmrlsprudenza di merifo su
3. Crliica- alla”"soluzicfie gluuspmdenzmle della p10b1emat1ca — 4
soluzxone pram:a del problema - : i

1. Lavviamento commetcialé, secondo il concetto tradizionale; viene
inteso; - iu - senso--latoy- quale -danno - del- -conduttore-imprenditote - per il

' trasferlmento in altro locale della:sua attivitd imprenditoriale,. .-

L’avviamento commereiale,. comunque ‘in generale rappresenta la capa-

ity dell’azrend'""quale'complesso otganizzato di-vari elememti; di’ tonse-

_guire “un -profitto” maggiore di-quello - ritraibile dall’nnp1ego de1 smgoh

elementi-del- complesso” isolatamente-‘considerati. - - DR NI

Questa capacitd di profitto deve essere vifetita- aII’a21enda & hon- al-' )

Segulto :di mutamento dell’ Imprenditore

e comporienti - dell’avviamenta, pertanto, ‘sono le quahta de1 bem-:
: prodott1 e dei-servizi forniti, i rapporti con i fornitori, I'impiego di- ade-_

guate techiche commerciali ‘e pubblicitarie nonché-la cIIentela. -
- La ‘clientela, dunque; -non. va- identificata con 1’avv1amem_:o ‘comier-

avviamento commetciale di- una azienda. La clientela, comuiiqu
importante - degli elementi . dell’avviamento in'quanto- costit

sede delllimpresa. -
B evidente .che..quanto _pii numerosa, _é la cI1enteIa,Mtant0=
profitto -si-determina per I'impresa ‘in termini- di valore di scambio;
La _clientela pud essere imputabile’ al locale, in riferimento alle

:caratterlstiche ed alla suaubicazione; nonché all'imprenditore’ in-felazione
alla ‘sua -opera organizzata, alla scelta de1 co]laboraton o aHa seneta e

competenza commetciale, :
Nel primo caso si ‘suole parlare dl « Avviamento oggettivo »,
all'immobile, non -influenzato dalle quahta personali dell’imprenditote.
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: Ilmpresa in- quanto, - una 'volta sotta, destmata Fy permanere anche a2

'c1ale, ‘benst essa “costituisce: uno degli- elementi - indicatori: del+grado di
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La clientela, pertanto, considerata un elemento dell’avviamento corn- .
merciale, costituisce una entitd economicamente valutabile, una realtd eco-
nomica - della..quale il conduttore imprenditore -estromesso, a, séguito. di -
diniego di. rinnovo del contratto di locazione si sente privato, con conse-
guente suo danno e correlativo vantaggio per il locatore che puo appro-_

- ptiarsene. . N

L’avviamento, quindi, deve consideratsi una quahta dell’azxenda, quale
cotnplesso di beni di cui Pimprenditose si avvale per, svolgere [a sua
attivitd economica, ciod I'impresa.

“L’avviamento commerciale trova d1sc1p11na g1ur1d1ca I
27 luglio 1978, n. 392, ¢.d. delf’ equo’ canone, pet: quan a_,,i_con-
tratti di locazwne di nnmobxh adibiti ad uso diverso st I “regime
ordifatio, ciod dopo Tentrata in vigore della citata 1. e nell’art; 69, recen-
tetnente modificato dal d.1. 9 dicembre 1986, n. 832, convettito in L 6 feb-
braio: 1987; n.15; per quanto riguarda, invece, i contratti:stipulati in regnne
transitorio; ciod prima dell’entrata in vigote della legge dell’equo canone:

Tale legge:-di-modifica ha innovato il concetto tradizionale di avvidmento

e]l art 34 T

: commetciale-in-quanto-prevede- Lindentiitd-pérla-peidita~dellavviamento

anche per guelle attivita’ non prevalentemente commerciali; clod: attivity
professionali, assistenziali, iscolastiche; ticreative (art, . 42, l 0. :392; del”

. 1978), sia pure in misura ridotta. rlspetto alle att1v1ta commerc1al1 (pan,_

ciod;a.dodici mensilita del canone). PR

B evidente; di. conseguenzd, che sia neﬂ uno- che nell altro caso, Iav-
viamento commerciale costituisce, pet ‘il conduttore;. uel - congfuo : com-
penso voltoa giustificare.il danno a lui arrecato dal lacatore-in casd di
riflute’ di. rinnove del. contratto di locazionie del.locale ove: esso impren-
ditore eserciti la' propria-impresa, Vi pure poste in:evidenzd che, da:un
punto-di vista. pratico, P'avviamento’ commerciale: costituisce utia’ condi-
ziond, di procedibilith per I'esecuzione: del provvedimento .di filascio del-
1’1mmob11e (art. 34, ult..comma, 1. n. 392 del 1978)..- R

"Il problema,dunque, che si pone all’attenzione: del presente lavoro

& quello di.verificare la possibilita e le. modalita formalirdizuna: rinuncia; '
da parte del conduttore, accettata_dal locatote, alla corresponsione_del-.. . ..

Pindennitd. di -avviamento commerciale in sede: transattiva. Si tédtta, ciod,
di verificate la derogabilita o meno.del diritto del conduttore: allaiindennita
di avviamento commerc1ale 1n nferlmento all’art 79, comma 1 ult ‘parte,
Lin;. 392 del 1978, : T
Tale: detogablhté assume; sotto l’aspetto pratxco qt}i _enorm 1mpor-_
tanza, in quanto consentitebbe al locatore un vantaggio, o meglio; un
espedlente,‘ -per poter eseguire- un eventuale provvedimento di: tilascio di
immobile senza cotrispondere alcuna somma a titolo di indennita di avvia-
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mento commerciale. Non solo:- in tal mado, dlventerebbe posslbﬂe ev1tare,
it-primo. luogo, Ja lungaggine di un dccertamento giudiziario -della -stessa

+ indennitd; . ¢; in secondo luogo, il ‘grave problema della.mancata; accetta-

zione da parte dél conduttore, in sede esecutiva, dell’avviamento comme-
clale il che, come sappiamo, comporta P'avviamento di una - procedura

alquanto - complessa. (c.d, dell’offerta reale) necessatia pet hberarsi el

proprlo obbhgo ‘{art. 1208 ss. c.c.).

3. Il problema 2 stato cla ultimo aErontato dalla glurlsprudenza d1

merito- (App. Brescia, 8 gennaio- 1986), la quale ha ritenutoche .non .

rientra nella: previslone dell’art. 79, 1. n. 392, ed 2, pertarit
cordo transattivo, in. téma di Iocazmne di: immobilé urbano.
abitazione, non. petfezionato davanti al gindice, che preveda;:tra-l’altro; la

rinuncia, da parte del conduttare, allindennitd di avviamento commerciale, -

La. giurisprudenza, dunque, considera: valida una . scrittura.:privata -di

! transazione mediante la quale il conduttore rinuncia all’indennitd :di_ ay-

a1 giudice. . Tale. orientamento trova giustificazione nella. circostanza. ché .

viamento commerciale, anche se la stessa non viene petfezionata davanti
nessuna norma in materia di locazione impone. che le eventuah transazioni
devono essere sottoscritte dal gindice.

.. Nella fattispecie, comundue, sostiene sempre la. Corte d’Appe]lo, non

puo trovate applicazione la normativa di cui all’art. 45,1, 3 maggio 1982, _

1. 203 (Tentativo di conciliazione ini. matetia di_contratti agrati); in_ quanto

tale disposizione, poiché incidente sull’autonomia contrattuale delle part,

non pud non ritenersi-eccezionale, ex art. 14 disp: prel c.c,.e, di conge- -

guenza, non- applicabile -in:via. analogica.. , o R
.. Analogamente,. continua la. gmnsprudenza di merito, non, puo 1nvocars1

in materia neanche la normativa di cui all’art. 2113 c.c. Tale normativa,
infatti,-da- un lato & eccezmnale e, pertanto, di stretta apphcazmne dal-

Ia]tro ne]la fattlspeCle non sussiste : queﬂ’eadem mz.‘zo chr

guenza, mvocare una tutela speclﬂca accordata escluslvamente _ xestatqri_ 3

di lavoro subotdinato. et
In definitiva, la giurisprudenza di ‘metito ritiene valida la rinuncia

“del ._.co.nduttol_:e..-al_lfavv_lamento,c,ommercmle,, qualora. la..stessa- rimincia- sia

compiuta, anziché. in occasione della stipula del contratto di locazioné, in

successiva sede transattiva. Se cosi non fosse, infatti, la rinuneia potrebhe

-éssete una-cowdicio sine qua-non- Imposta daI locatore al fine" clella stlpula

del contratto stesso. -
Tale orientamento g1ur1sprudenz1qle hmlta dunque, la portata del»

- 837




lart 79; 1. c.d. dell’equo canone in quanto tale articolo ¢ ispirato-a proteg- '
gere il conduttore contro guei pattl nella fase di-formazione del contratto
e non anche" dopo cht esso, a segmto dello stesso, ha ottenuto 11 godlmento
dell’itamobiles = vt — -
~In una parola, la’ glurisprudenza d1 ‘merito sostiene che un 1potet1co
. reato di estorsione esisterebbe solo nel-caso in cui il locatore impofiesse
vessatoriamente P’accordo transattivo relativo alla rinuncia all’avviamento
commerciale contestualmente alla stlpula del contratto di locazione; mentre
fiessun reato sussisterebbe nella ipotesi-in cui. tale accordo foss stipulato'
. , successivamente ‘al contratio di locazione.’ =
e © U Tante pid che: la stessa- Corte di- Cassazione ha c}namt
avendo la legislazione “viricolistica carattere imperativo  pet tagionit di
ordine pubblico, & comunque valida la rinuncia totale, o parziale; ai rela-
 tivi diritti ateribuiti-alle parti in quanto tali diritti, mantenendo un conte-
| nuto ‘privatistico, possono costituire oggetto di ttansazmne (Cass c1v ,'
Sez III 19 gmgno 1984 n. 3634) ' -

) Non sembra che 11 problerna sia rlsolvlblle alfa stregua d1 quanta
aﬂ:ermato dalla ‘ghurisprudenza di- merito. - . : :
“Anche se: Porientamento della stessa da un’ottica’teotica 2 lrreprensl-
blle, praticamente; invece, hon: tende cettamente a prevenire-ipotetici-reati, .
“Infatti,” potrebbe verificarsi I'ipotesi, non scolastica, che il locatore -im-
ponga al conduttore, contestualmente alla stipula del contratto di locazione;
anche la-sottoscrizione di una transazione non datata, con la-quale il con:, .
duttore rinuncia all’indennity di-avviamento' commerciale.” La:‘data: ver-
rebbe apposta dal locatore in un momento successivo sicché Iaccordo- trdn:
~ sattivo, contrariamente -alld" realt, risulterebbe. essere : ‘stato” sottoscritto '
sticcessivamente al contratto di Jocazione. : R '
Segmre, -quindi; T’orientamento della glunsprudenza d1 ‘e
fica da un lato non-tutelare adeguatamente la posizione contfa
_conduttore ‘che I'intera normativa della legge c.d.. dell’equo canohe; ,
“ha cercato di- tutelare, -dail’altro non evitate ipotetici reati-che la-s-stessa., 7
giutisprudenza di *merito; - in realta, -con~1a= proprla—declslone*tendc g
prevemre e
E-sf vero che in materfa di 1ocazmne di- immobili urbam ‘nessuna
norma lmpone che un accordo transattivo deve essere sottoscritto. dal
giudice, ma & pur veto che solo in-sede giudiziaria & possibile accertare
la reale volonti delle.parti'in merito .al .contenuto .di.un-accordo, soprat-.... .. ...
tutto ‘quando, nella fattispecie, si rinuncia ad un diritto rilevante per-il
'conduttore, quale, appunto l’mdenmtﬁ per Ia perchta dell’avviamento
commeiciale. :
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'+ Se’'da un lato, quindi, si & pienamente concordi con la giurisprudenza
di metito nell’'ammettere Ja possibilita di tinuncia allindennity di avvia-
mento. da parte del conduttore in quanto la norma di cui all’art. 79,
.-n..392 del 1978 protegge il conduttore nella fase -formativa del con-
tratto di locazione e non anche successivamente, ciot nel momento -di
~ godimento dell'immobile, cosf come puntualizzato dalla Suprema Corte
nella sentenza del 12 novembre 1986, n. 6634, dall’altro si dubita forte-
-mente sulle modalitd formali di tale rinuncia, cosf come sostenuta dalla
citata giurisprudenza, : : S weag g
- Innanzitutto non sembra decisivo l’orientamento che nega:;
bilith analogica nella fattispecie dell’art. 2113 c.c. e dell’art. 4
del 1982, in quanto norme eccezionali. e A
Una norma, infatti; deve: ritenersi eccezionale se si. ispita ad un prin-
cipio diverso da quello che caratterizza il sistema normativo..
Qualificare una norma regolare o eccezionale non & un giudizio, asso-
luto, ciod sempre valido. Infatti, se si guarda a ritroso il sistema normativo
ci-si accorge che alcune norme una volta valutate eccezionali.-{(quindi-non

‘applica-
n.7203

applicabili analogicamenite), conisideratd I'evoluzione del sistema hotmativo

e, dunque, la necessitd di interpretare Iintero -sistema alla luce- dei valori
emergenti, sono da considerate regolari espressioni di un principio ‘generale.

- Inoltre, 'accumularsi disorganico ¢ continuo delle norme, -trasforma
continuamente le direttrici su cui si muove non solo I'aspetto sostanziale
del fenomeno giuridico, cui sottostanno una complessita di rapporti-eco-
nomici e sociali mai prima d’ora vetificatisi; ma la stessa interpretazione
giuridiche soggettive venutesi a creare. o T IR

-La distinzione; dunque, delle norme in regolari od essenzialii® distin-
zione storica, sempre risorgente ed in continua evoluzione nella difamica

dottriniale e giurisprudenziale che deve tenete presenti le nuove situazioni

dell’ordinamento giutidico, per cui & una qualifica. che si- pudattiibuire

alla norma soltanto dopo averne individuato il contenuto ed avérlo posto
a-raflronto con i principi generali, anche costituzionali dell’ordinamento

giuridico, s{- da poter esprimere una valutazione sulla sua- tilevanza- nel-

Pambito dell’inteto sistema normativo.. - wem: - T
A prescindete, comunque, da tali considerazioni di carattere genetale,
la circostanza dell’opportuniti che I’accordo: transattivo in tema. di rinuncia

“all'indennita di avviamento commerciale sia sottoscritto anche dal -giudice:

sembra rinvenibile nel fatio di evitate facili espedienti da parte- del- loca-
tore il quale potrebbe imporre al conduttore, per la circostanza-di-non
reperire sul metcato altri immobili ove esercitare la sua attivitd commer-
ciale, di sottoscrivere una transazione non datata contestualmente alla
stipula del contratto di locazione e di apporla successivamente, in contrasto
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~ con la concreta volontd del conduttore di non voler rinunciare all'indennita
per fa perdita dell’avviamento commetciale. AP

[

" 4. La soluzione del pioblema non appare, a prita vista," molto age: -

vole. Si potrebbe, infatti, obiettate che la transazione costituisce un- con-
tratto col quale le- parti, facendosi reciproche concessioni, pongono fine
ad una lite gid incominciata o ne prevengono una che.pud sofgete- tra
lofo, pet cui una sottoscrizione del giudice & possibile solo allorquando
" fra le parti pende una lite; mentre pellipotesi inversa non 'si-vede come
le patti potrebbero far sottoscrivere dal gludice un loro accordo::transattivo
“stragindiziale. - . - A ; EA

Non sembta, inveto, conveniente Iipotesi di far ptima sorgéré una -

Jite-con lo-scopo -di transigetla successivamente, al fine della sottosctizione
dell’accordo transattivo da parte del giudice, Tale ipotesi, ifi realtd, & mac-
chinosa -e-di difficile soluzione- pratica. = . - - - e

- Seda-un lato, perd, in materia di locazione di immohili utbani’ nessund. -

normi impone che un sccordo transattivo deve “essere sottoscritto dal

'giﬁdiﬁé’;"aéll’ﬁlff&‘éﬁﬁif'V‘é‘f@?il‘*cdntrarioreioé=ne;s$una‘~1iorma-—impone-che—'-— e
unaccordo in materia di diritti Jocativi venga necessatiamente: effettuato -

‘mediante - transazione: - ; : . : S
.-~ La soluzione del problema, quindi, va trovata ini altra ed. oppottuna
sede.” - - ‘ ' ' : S Ce e

" Una,ipotesi di soluzione della problematica potrebbe, inveto, essere

vicavata dalla nofmativa di cui agli artt. 321 e 322 cpc. : _
" Nella fattispecie, infatti, le parti potrebbero,. attraverso una istanza
verhale da rivolgere al giudice conciliatore, successivamente alla- stipula
del contratto di locazione, accordarsi sulla eventuale rinuncia, daparte del
: conduttore, alla-indennitd -per la-perdita dell’avviamento commereiale: .

Tale accordo vetrd anche sottoscritto dal giudice il quale:pottd: veri-
ficare se il conduttore ha manifestato I'intenzione di sinunciate-al suo- di-
ritto e se tale. tinuncia’sia effettivamente avvenuta in epoca successiva alla
sottascrizione del contratto.di locazione, al fine di. evitate soluzjoni: vessa-

torie imposte dal locatore al tempo defla formazione della fattispecie con-
trattuale locativa. . : ’ P I TR
I processo vetbale .dell’accordo, comunque, assumerebbe: almeno: un
valore” di “sctittuta ‘privata ticonoscinta-in- giudizio -che realizzerebbe; -sia
pute parzialmente, quella meritevolezza di tutela della posizione contrat:

tuale del conduttore il quale costituisce, almeno nell'intenzione-del legisla- :

tore, l'oggetto di tutela dell'intera normativa della legge dellequo’ caniot
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