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  Le locazioni di immobili nel codice civile




  




  La materia delle locazioni di immobili fu regolata dal Codice civile, risalente al 1942, stabilendone le regole fondamentali, ma la normativa è stata oggetto, nel tempo, di numerose modifiche da parte del legislatore, che ha regolato la materia, soprattutto in considerazione della sua rilevanza sociale e della posizione delle parti del rapporto locatizio, nel quale il locatore (cioè il proprietario dell’immobile) è considerato (a torto o a ragione, secondo le opinioni) la parte più forte di tale rapporto, nei confronti del locatario o conduttore (comunemente chiamato inquilino) considerato, invece, come la parte più debole. Le modifiche tuttavia hanno interessato solo una parte delle disposizioni del Codice civile, mantenendone, invece, molte altre, a tutt’oggi, ancora pienamente vigenti. Da qui, dunque, la necessità di iniziare la disamina della legislazione sulle locazioni, proprio dalle disposizioni del Codice.




  Innanzitutto, la legge civile formula la definizione della locazione, stabilendo che “la locazione è il contratto con il quale una parte si obbliga a far godere all’altra una cosa […] immobile per un dato tempo, verso un determinato corrispettivo”. La definizione delinea, dunque, la locazione come un atto tra due parti (appunto, locatore e conduttore), avente ad oggetto un immobile, per un tempo ed un corrispettivo determinato per accordo tra le parti. Questi ultimi due elementi del rapporto (durata e corrispettivo) sono quelli che maggiormente sono stati oggetto delle modifiche, di cui si è detto, da parte del legislatore. Esula dalla previsione del Codice ogni considerazione circa l’uso (abitativo oppure commerciale, artigianale, industriale, ecc.) cui l’immobile locato viene adibito dal conduttore. Dunque, le norme del Codice civile, ancora in vigore, regolano ogni tipologia di locazione.




  Per quanto riguarda la durata del rapporto, il contratto di locazione è considerato dal Codice un atto di ordinaria amministrazione del bene immobile oggetto della stessa, salvo che la sua durata, così come determinata dalle parti non sia superiore a nove anni (solo, però per la prima scadenza: non si tiene, dunque, conto di eventuali rinnovi, anche taciti, cioè nel caso di prosecuzione del rapporto dopo la scadenza, senza opposizione da parte del locatore). Se la durata del rapporto supera tale limite, la locazione è considerata atto di straordinaria amministrazione e deve essere stipulata per atto pubblico (cioè davanti ad un notaio), in quanto la legge ne prevede la trascrizione sui registri immobiliari. In ogni caso, comunque, la durata della locazione non può superare i trenta anni. Nel caso sia previsto un termine più lungo o, addirittura sia stabilita in perpetuo, la durata è ridotta al termine suddetto, decorso il quale il rapporto cessa di diritto. E’ opportuno, comunque ribadire che quest’ultimo termine riguardo solo il caso di contratto stipulato per trenta anni o ridotto a tale misura, non per i contratti con termini inferiori e rinnovato ad ogni scadenza.
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