IL RECESSO DEL CONDUTTORE NELLE LOCAZIONI ABITATIVE
Mentre nelle locazioni abitative, il locatore è tenuto a rispettare la scadenza legale del contratto per riottenere la disponibilità dell’immobile, il conduttore - in presenza di gravi motivi - può recedere dal contratto anche prima della scadenza.
Per l’articolo 4 Legge 392/78, norma tuttora vigente, è in facoltà delle parti consentire contrattualmente che il conduttore possa recedere in qualsiasi momento dal contratto, dandone avviso al locatore, con lettera raccomandata, almeno sei mesi prima della data in cui il recesso deve avere esecuzione. Indipendentemente dalle previsioni contrattuali il conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, può recedere in qualsiasi momento dal contratto, con preavviso di almeno sei mesi, da comunicarsi con lettera raccomandata.

La disposizione è stata sostanzialmente recepita dall’articolo 3, ultimo comma, Legge 431/98, per il quale “il conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, può recedere in qualsiasi momento dal contratto, dando comunicazione al locatore con preavviso di sei mesi”. La nuova disposizione non contiene peraltro alcuna previsione di inderogabilità, né quest’ultima può derivarsi dall’articolo 13 della Legge 431/98, sicchè può essere derogata dalle parti, con la conseguenza che queste ultime possono contrattualmente stabilire la facoltà di recesso per il conduttore, a prescindere dalla sussistenza di gravi motivi. Si veda, in questo senso, Tribunale di Milano, 22 giugno 2006, numero 7526, secondo cui è legittima la clausola che preveda la facoltà del conduttore di recedere anticipatamente, a partire dalla seconda annualità, con preavviso di almeno sei mesi, da comunicarsi al locatore a mezzo di lettera raccomandata con ricevuta di ritorno, pur in assenza di gravi motivi; deve anche ritenersi legittima la clausola contrattuale che preveda un termine di preavviso inferiore a sei mesi. 

In ordine ai “gravi motivi”, che consentono il recesso del conduttore, la giurisprudenza ha chiarito che – così come avviene per le locazioni commerciali – “i gravi motivi che, ai sensi dell’articolo 3, comma 6, Legge 431/98, consentono al locatore di recedere in qualsiasi momento dal contratto, dando comunicazione al locatore con preavviso di sei mesi, sono rappresentati da fatti estranei alla sua volontà, imprevedibili e sopravvenuti alla costituzione del rapporto, tali da rendere oltremodo gravosa per il locatario la sua prosecuzione e debbono essere esplicati in maniera univoca – unitamente alla intenzione di recedere – nella comunicazione diretta al locatore, pena la invalidità del recesso” (Tribunale di Napoli, 4 febbraio 2005). E così, esemplificativamente, possono ravvisarsi “gravi motivi” nella necessità di cambiare residenza per motivi di lavoro, atteso che “il trasferimento in altra sede per motivi di lavoro non può essere ritenuto un comportamento non necessitato, dato che le esigenze lavorative rientrano tra i diritti primari della persona, costituzionalmente garantiti” (Cassazione 3 febbraio 1994, numero 1098). Sempre esemplificativamente, è consentito il recesso del conduttore per gravi motivi in qualsiasi momento, indipendentemente dalle previsioni contrattuali, ove nell’immobile sussistano in alcuni ambienti dell’appartamento locato vistosi fenomeni di umidità e di condensa, per la cui consistenza è evidente la compromissione della salubrità dei predetti ambienti. Tale circostanza esula dalla volontà del conduttore e si connette a fatti imprevedibili e sopravvenuti alla costituzione del rapporto locativo (Tribunale di Bari, 30 novembre 2004, numero 2383). 
Durante il periodo di preavviso e sino alla scadenza di quest’ultimo, il conduttore è naturalmente tenuto al versamento del corrispettivo della locazione, a prescindere da una eventuale riconsegna anticipata dei locali. Ove peraltro il locatore trovi un nuovo inquilino prima della scadenza del preavviso, il conduttore non è più tenuto al versamento del canone. Si veda, in questo senso, Tribunale di Milano, 6 marzo 1997, secondo cui “qualora il conduttore abbia esercitato il recesso dal contratto di locazione effettuando la riconsegna dell’immobile prima della scadenza del termine semestrale di preavviso, se il locatore abbia accettato con riserva tale riconsegna, permane l’obbligo del conduttore di corrispondere i canoni sino alla citata scadenza ovvero, se antecedente, sino alla data in cui lo stesso immobile venga concesso in locazione a terzi”.
Il recesso deve necessariamente rivestire la forma scritta, posto che per l’articolo 1, comma 4, Legge 431/98 “a decorrere dalla data di entrata in vigore della presente Legge, per la stipula di validi contratti di locazione è richiesta la forma scritta”, con la conseguenza che, nelle locazioni abitative, è necessaria la forma scritta ad substantiam, come requisito indispensabile del contratto. E, dunque, se per la stipula della locazione è richiesta la forma scritta, tale forma è necessaria anche per il recesso del conduttore, così come ha chiarito la giurisprudenza, per la quale “la previsione di forma scritta ad substantiam imposta dalla legge per la stipulazione di contratto di locazione ad uso abitativo si estende logicamente anche alle modalità di scioglimento anticipato del vincolo contrattuale, e si riflette in senso impeditivo sulla possibilità di ingresso della prova orale” (Tribunale di Milano, 20 aprile 2006, numero 4727).

Discorso a sé è quello del recesso da una locazione con pluralità di conduttori, posto che, in tale caso, opera la solidarietà dei conduttori per il pagamento dei canoni, a norma dell’articolo 1292 Codice Civile. Nel caso di specie, “la coesistenza nello stesso rapporto locatizio di più conduttori non esclude che ciascuno di questi sia tenuto per la medesima prestazione con distinta ed autonoma obbligazione. In tale caso deve ritenersi che essi siano obbligati in solido a norma degli articoli 1292 e 1294 Codice Civile, poiché si versa in ipotesi di obbligazioni solidali, nelle quali si ha in realtà, non una obbligazione unica con pluralità di soggetti, ma tante singole obbligazioni quanti sono i debitori, connesse fra loro ed aventi, ciascuna, per oggetto l’identica prestazione” (cfr. Cassazione 27 febbraio 1978, numero 1011). Si veda anche, Tribunale di Milano, 18 settembre 2007, numero 10233, per il quale “la legge (articolo 1294 Codice Civile) ha previsto nei rapporti obbligatori la presunzione di solidarietà passiva, salvo diverso accordo tra le parti”. Conseguentemente, in caso di recesso di uno solo dei conduttori, il locatore può pretendere il versamento dell’intero canone e delle spese accessorie, da parte di uno qualunque dei conduttori rimasti. 
Nelle locazioni cosiddette convenzionate di cui all’articolo 2, comma 3, Legge 431/98, nelle locazioni transitorie e per studenti universitari di cui all’articolo 5, commi 1 e 2, Legge 431/98 - salva la già richiamata disposizione di cui all’articolo 3, ultimo comma, Legge 431/98 - occorre riferirsi ai contratti-tipo allegati al Decreto Ministeriale, Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti 30 dicembre 2002. In particolare, il contratto tipo ad uso transitorio, allegato C, al richiamato Decreto Ministeriale, dispone che “il conduttore ha facoltà di recedere per gravi motivi dal contratto previo avviso da recapitarsi mediante lettera raccomandata almeno………………..prima” (cfr. patto 10 del richiamato contratto tipo). A sua volta, il contratto ad uso studenti universitari, allegato E, al richiamato Decreto Ministeriale, dispone che “il conduttore ha facoltà di recedere dal contratto per gravi motivi, previo avviso da recapitarsi mediante lettera raccomandata almeno tre mesi prima della scadenza. Tale facoltà è consentita anche ad uno o più conduttori firmatari ed in tale caso, dal mese dell’intervenuto recesso, la locazione prosegue nei confronti  degli altri, ferma restando la solidarietà del conduttore recedente per i pregressi periodi di conduzione” (cfr. patto 9 del richiamato contratto tipo).
Il recesso del conduttore dal contratto comporta, per le parti, l’obbligo di versamento della imposta di registro per la risoluzione del contratto, a norma dell’articolo 17, comma 1, Decreto del Presidente della Repubblica 131/1986. 
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LA RISOLUZIONE ANTICIPATA E’ SOGGETTA A IMPOSTA DI REGISTRO
Il recesso anticipato dal contratto da parte del conduttore comporta, a carico delle parti, l’obbligo di versamento della tassa di registro, per la risoluzione anticipata. L’articolo 17, comma 1, Decreto del Presidente della Repubblica, 131/1986, dispone infatti che “l’imposta dovuta per la registrazione dei contratti di locazione e affitto di beni immobili esistenti nel territorio dello Stato, nonché per le cessioni, risoluzioni e proroghe anche tacite degli stessi è liquidata dalle parti contraenti ed assolta entro trenta giorni mediante versamento del relativo importo presso uno dei soggetti incaricati della riscossione, ai sensi dell’articolo 4 del Decreto Legislativo 9 luglio 1997, numero 237. L’attestato di versamento relativo alle cessioni, alle risoluzioni e alle proroghe deve essere presentato all’ufficio”.
L’importo, da versare a mezzo di Modello F 23 è in misura fissa ed è pari ad Euro 67,00, mentre il Codice Tributo è 113 T. 

A norma dell’articolo 17, comma 3, secondo capoverso, del richiamato Decreto del Presidente della Repubblica 131/1986, “in caso di risoluzione anticipata del contratto, il contribuente che ha corrisposto l’imposta sul corrispettivo pattuito per l’intera durata del contratto, ha diritto al rimborso per le annualità successive a quella in corso”. 

L’onere di provvedere al versamento della tassa di risoluzione compete al locatore, salvo il rimborso della metà di quanto anticipato, a norma dell’articolo 8, Legge 392/78, per il quale “le spese di registrazione del contratto di locazione sono a carico del conduttore e del locatore in parti uguali”. Anche secondo gli usi della Provincia di Milano, al pagamento dell’Imposta di Registro deve provvedere il locatore, con diritto di rivalsa nei confronti del conduttore (Cassazione 18 aprile 1988, numero 3.054). 
Resta fermo, nei confronti del fisco, che locatore e conduttore sono obbligati solidalmente al versamento della tassa, a norma dell’articolo 10, comma 1, lettera a), Decreto del Presidente della Repubblica, 26 aprile 1986, numero 131 – recante “soggetti obbligati a chiedere la registrazione” – per il quale “sono obbligati a richiedere la registrazione le parti contraenti per le scritture private non autenticate, per i contratti verbali……”. 
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