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LocaziONE - IMMOBILI URBANI AD USO
NON ABITATIVO - RINNOVAZIONE TACITA
DEL CONTRATTO SUCCESSIVA AL PIGNORA-
MENTO - PRIMA SCADENZA - AUTORIZZA-
ZIONE DEL GIUDICE DELL’ESECUZIONE -
INECESSITA - ESCLUSIONE (. 27.7.1978, n. 392,
artt. 28, 29; cod. proc. civ., art. 560)

In tema di locazione di immobili urbani
adibiti ad uso non abitativo, disciplinata
dalla legge sull’equo canone, la rinnova-
zione tacita del contratto alla prima sca-
denza contrattuale, per il mancato eserci-
zio da parte del locatore della facolta di
diniego della rinnovazione stessa (artt. 28
e 29 della 1. 27.7.1978, n. 392), costituisce
un effetto automatico che scaturisce diret-
tamente dalla legge, e non da una manife-
stazione di volonta negoziale. Ne conse-
gue che, in caso di pignoramento dell’im-
mobile e di successivo fallimento del loca-
tore, tale rinnovazione non necessita del-
Pautorizzazione del giudice dell’esecuzio-
ne, prevista dal secondo comma dell’art.
560 cod. proc. civ.

dal testo:

1l fatto. La stl P.G. intimo sfratto per moro-
sita, ai sensi dell’art. 658 c.p.c., alla srl G.&G.
Service, al fine di ottenere il rilascio dell’immo-
bile da quest’ultima condotto in locazione, con
contestuale citazione per la convalida.

Evidenzio di avere acquistato, con contratto
di cessione del 19.7.2005, i diritti derivanti dal
contratto di locazione dell’immobile sito in La-
tina, via Isonzo n. 221, dato in conduzione dal-
la stl P.C.C. all’'intimata stl G.&G. S. che si era
resa morosa, nel pagamento dei canoni, per il
complessivo importo di Euro 46.110,50.

L’intimata si oppose alla convalida eccepen-
do la carenza di legittimazione attiva dell’inti-
mante e I'inesistenza del diritto della stessa a
percepire i canoni di locazione, per essere stati
gli stessi pignorati con atto antecedente al con-
tratto di cessione.
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1l tribunale di Latina, in accoglimento della
domanda, dichiard la risoluzione del contratto
di locazione per inadempimento della condut-
trice stl G.&G. S.

A diversa conclusione pervenne la Corte
d’Appello che, con sentenza del 24.3.2010, in
riforma della sentenza di primo grado, rigettd
la “domanda di sfratto per morosita proposta
dalla S.r.I. P.G. nei confronti della S.r.L.
G.&G. S., e la domanda di pagamento dei ca-
noni insoluti”.

Ha proposto ricorso per cassazione affidato
a quattro motivi la srl P.G.

L’intimata non ha svolto attivita difensiva.

Fissata la trattazione del ricorso per I'udien-
za del 12.4.2012, la Terza Sezione civile della
Corte ha emesso ordinanza interlocutoria (n.
7826), depositata il 17.5.2012, di rimessione
degli atti al Primo Presidente per I’eventuale
assegnazione della causa alle sezioni unite.

Tl Primo Presidente ha provveduto in tal sen-
s0.

I motivi. 1. La questione di diritto posta dal-
I'ordinanza di rimessione.

La Terza Sezione civile della Corte di Cassa-
zione, chiamata a decidere I'impugnazione
proposta dalla societa P.G. srl, ha rimesso gli
atti al primo presidente per I'eventuale asse-
gnazione alle sezioni unite della Corte per la
composizione del contrasto, sottoponendo la
seguente questione di diritto:

Se, in caso di pignoramento dell’immobile e di
successivo fallimento del locatore, operi, quale
effetto ex lege, la rinnovazione tacita di cui agli
artt. 28 € 29 della legge n. 392 del 1978, e se poi
la stessa rinnovazione tacita necessiti, o meno,
dell’ autorizzazione del giudice dell’esecuzione
ex art. 560, secondo comma, c.p.c.

Sottolinea I'ordinanza interlocutoria che la
giurisprudenza della Corte di cassazione si era
espressa in senso favorevole alla necessita del-
Pautorizzazione, con orientamento costante da
Cass. 2576/1970 a Cass. 1639/1999, fino alla
pronuncia della stessa terza sezione civile n.
10498 del 2009, che aveva affermato 'opposto
principio secondo cui, in tema di locazione di
immobili urbani adibiti ad uso non abitativo,
disciplinata dalla legge sull’equo canone, la rin-
novazione tacita del contratto alla prima sca-
denza contrattuale, per il mancato esercizio da
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parte del locatore, della facolta di diniego della
rinnovazione stessa, costituisce un effetto auto-
matico scaturente direttamente dalla legge, e
non da una manifestazione di volonta negozia-
le. A quest’ultima impostazione conseguirebbe
che, in caso di pignoramento dell’immobile e
di successivo fallimento del locatore, la rinno-
vazione non necessiterebbe dell’autorizzazione
del giudice dell’esecuzione, prevista dall’art.
560, secondo comma, c.p.c.

2. I precedenti alla base del contrasto.

Nella giurisprudenza della Corte di legittimi-
ta hanno affermato la necessita dell’autorizza-
zione del giudice, ai sensi dell’art. 560, secon-
do comma, c.p.c., per la rinnovazione tacita
della locazione avente ad oggetto I'immobile
pignorato (o sottoposto a sequestro giudizia-
rio), sull’assunto che essa integri un nuovo ne-
gozio giuridico bilaterale, Cass. 5.12.1970 n.
2576; Cass. 4.9.1998 n. 8800; Cass. 25.2.1999
n. 1639; Cass. 30.10.2002 n. 15297; Cass.
13.12.2007 n. 26238.

Ha, invece, ritenuto superflua I’autorizzazio-
ne giudiziale ex art. 560, secondo comma,
c.p.c., costituendo la rinnovazione tacita alla
prima scadenza un effetto automatico, scatu-
rente direttamente dalla legge, e non da una
manifestazione di volonta negoziale Cass.
7.5.2009 n. 10498.

L’automaticita di quest’effetto legale esclu-
derebbe, pertanto, I'applicabilita del disposto
dell’art. 560 c.p.c.

In questa prospettiva, la sentenza negava di
porsi in contrasto coi precedenti qui richiamati
poiché relativi, questi ultimi, o a contratti di lo-
cazione antecedenti all’entrata in vigore della
legge sull’equo canone o a rapporti pervenuti a
scadenza successiva alla prima.

L’ordinanza di questa Corte 2.11.2011 n.
22711 ha poi, enunciato il seguente principio
di diritto:

“In difetto di valida eccezione di inopponi-
bilita del contratto di locazione abitativo ante-
riore al pignoramento, ai sensi dell’art. 2923,
terzo comma, cod. civ., 'aggiudicatario & tenu-
to a riconoscerlo fino alla prima scadenza con-
trattuale successiva, alla quale perd non si ope-
ra —in difetto di autorizzazione del giudice del-
I’esecuzione, ai sensi dell’art. 560 cod. proc.
civ. — alcuna rinnovazione; e spetta all’aggiudi-
catario, da tale scadenza e fino all’effettivo rila-
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scio, in mancanza di valide allegazioni sulla
sussistenza di un danno maggiore, una somma
pari al canone”.

Con il che il Collegio riteneva di aderire alla
prevalente giurisprudenza, ritenendo inconfe-
rente il “diverso caso della rinnovazione auto-
matica alla prima scadenza”, esaminato da
Cass. 7.5.2009 n. 10498, solo in apparenza
contrario.

3. L’esame della questione.

L’art. 560, secondo comma, c.p.c., prevede il
divieto, per il debitore e per il terzo nominato
custode, di dare in locazione I'immobile pigno-
rato in difetto dell’autorizzazione da parte del
giudice dell’esecuzione.

Ai sensi dell’art. 676, terzo comma, cod.
proc. civ., la locazione di un bene sottoposto a
sequestro giudiziario necessita, egualmente,
dell’autorizzazione del giudice.

In forza dell’art. 104-bss L. Fall., analoga di-
sciplina vige nel fallimento per le locazioni di
immobili compresi nella massa attiva, che il cu-
ratore non puod stipulare senza autorizzazione
del giudice delegato.

L’art. 2923 c.c., infine, dispone che le loca-
zioni consentite da chi ha subito I’espropria-
zione sono opponibili all’acquirente se hanno
data certa anteriore al pignoramento, salvo
che, trattandosi di beni mobili, 'acquirente ne
abbia conseguito il possesso in buona fede; le
locazioni immobiliari eccedenti i nove anni,
che non sono state trascritte anteriormente al
pignoramento, non sono opponibili all’acqui-
rente, se non nei limiti di un novennio dall’ini-
zio della locazione; in ogni caso, I"acquirente
non ¢ tenuto a rispettare la locazione qualora il
prezzo convenuto sia inferiore di un terzo al
giusto prezzo o a quello risultante da prece-
denti locazioni; se la locazione non ha data cer-
ta, ma la detenzione del conduttore ¢ anteriore
al pignoramento della cosa locata, 'acquirente
non ¢ tenuto a rispettare la locazione che per la
durata corrispondente a quella stabilita per le
locazioni a tempo indeterminato; se nel con-
tratto di locazione ¢ convenuto che esso possa
risolversi in caso di alienazione, I'acquirente
puo intimare licenza al conduttore secondo le
disposizioni dell’art. 1603 c.c.

La giurisprudenza ha, al riguardo, chiarito
che le due previsioni dell’art. 2923, primo
comma, c.c. e dell’art. 560, secondo comma,
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c.p.c. operano in rapporto di reciproca esclu-
sione, perché la prima riguarda le locazioni ri-
salenti a data certa anteriore al pignoramento
(o alla sentenza dichiarativa di fallimento),
mentre la seconda ¢, per definizione, relativa a
locazioni poste in essere dopo 'instaurazione
del processo esecutivo individuale o concor-
suale.

In sostanza, la disciplina sostanziale dell’op-
ponibilita della locazione viene esclusivamente
dettata dall’art. 2923 c.c., mentre 'art. 560
c.p.c. si riferisce, piuttosto, ad una modalita di
esercizio della custodia del bene, ma a fini sol-
tanto processuali e, quindi con effetti limitati,
anche temporalmente, al processo esecutivo.

L’art. 2923 c.c., quindi, si riferisce alle “loca-
zioni consentite da chi ha subito I’espropria-
zione”, vale a dire concluse dal debitore esecu-
tato (o dal fallito) in quanto tale, e risolve il
problema di natura sostanziale dell’opponibili-
ta di tali locazioni all’acquirente in base al cri-
terio dell’anteriorita rispetto al pignoramento
(o al fallimento).

Nell’art. 560, secondo comma, c.p.c., invece,
la figura del debitore é rilevante perché que-
st’ultimo ¢ investito della funzione di custodia
ed, in questo pill ristretto ambito, s’inquadra il
tema, di natura processuale, relativo alla ge-
stione del bene nel processo esecutivo.

La locazione conclusa dal custode o dal cu-
ratore del fallimento, destinata a non superare i
limiti temporali propri della procedura e ad
esaurirsi, pertanto, con la vendita forzata, ¢,
per la sua peculiare natura, sottratta ai vincoli
di durata posti dalla L. n. 431 del 1998 e dalla
L. n. 392 del 1978.

Inoltre, la locazione di un bene sottoposto a
pignoramento o a sequestro giudiziario, con-
clusa senza premunirsi dell’autorizzazione del
giudice, a norma dell’art. 560, secondo com-
ma, c.p.c., non ¢& invalida, ma soltanto inoppo-
nibile ai creditori e all’assegnatario (Cass.
14.7.2009 n. 16375; Cass. 13.7.1999 n. 7422,
Cass. 10.10.1994 n. 8267).

Diversamente, il sistema di norme imperati-
ve in tema di durata e di rinnovazione delle lo-
cazioni amplia i suoi effetti fino a ricompren-
dervi anche I’acquirente 7z executivis, quando
si tratti di locazione avente data certa anteriore
alla sentenza dichiarativa di fallimento (o al pi-
gnoramento); e cio perché 'acquirente suben-
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tra in tutte le componenti convenzionali e lega-
li che costituiscono il contenuto del rapporto
locativo (S.U. 20.1.1994 n. 459; Cass.
28.9.2010 n. 20341; v. anche Cass. 15.3.1990 n.
2119).

Corollario di quanto si & fin qui detto ¢ che
la rinnovazione tacita della locazione abitativa
o commerciale dell'immobile pignorato, alle
scadenze successive alla prima, debba essere
autorizzata dal giudice, per effetto dell’art.
560, secondo comma, c.p.c.

1l rinnovo tacito non alla prima scadenza &
conseguenza di una nuova manifestazione ne-
goziale proveniente dal locatore e dal condut-
tore.

Ne deriva che, qualora il pignoramento so-
pravvenga prima della scadenza del termine (di
sei, dodici o diciotto mesi ex artt. 2 e 5, |. n.
431/1998 € 28, 1. n. 392/1978) per dare disdet-
ta, ed il giudice dell’esecuzione non autorizzi il
custode a rinnovare la locazione, il conduttore
rimane privo di valido titolo di detenzione del
bene, senza che il custode stesso debba comu-
nicare alcuna disdetta; e cio, perché I'estinzio-
ne del rapporto si produce ex se in sintonia
con la funzione pubblicistica dell’amministra-
zione dei beni pignorati.

La questione controversa ¢ se identica con-
clusione — vale a dire sussistenza di una nuova
manifestazione negoziale, e conseguente neces-
sita di autorizzazione del giudice dell’esecuzio-
ne — sia predicabile quando la rinnovazione ta-
cita della locazione abitativa o commerciale in-
tervenga alla prima scadenza, per non ricorrere
alcuno dei motivi tassativi che la legge reputa
meritevoli al sopravvenire del primo quadrien-
nio, sessennio o novennio di rapporto.

4. Rinnovazione alla prima scadenza e nuo-
vo contratto.

Ragioni di priorita logica e di coerenza argo-
mentativa inducono a prendere I’abbrivo dal-
I’esame della norma dell’art. 1597 c.c., secondo
la quale si verifica la rinnovazione tacita della
locazione nell’ipotesi in cui il conduttore rinza-
ne ed é lasciato, pur dopo la scadenza del ter-
mine contrattuale o legale, nella detenzione
della cosa locata.

Secondo un’interpretazione condivisa, il
semplice fatto della permanenza del condutto-
re nell'immobile, perd, non vale a realizzare la
fattispecie della rinnovazione, essendo necessa-
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rio un concorde comportamento di entrambe
le parti, dal quale desumere la loro implicita,
ma inequivoca, volonta di mantenere in vita il
rapporto locativo (da ultimo Cass. ord.
23.6.2011 n. 13886).

Nell’ipotesi di rinnovazione tacita del con-
tratto di locazione, sempre ai sensi dell’art.
1597 c.c., la nuova locazione é regolata dalle
stesse condizioni della precedente, ma la sua du-
rata e quella stabilita per le locaziont a tempo in-
determinato; cio, in virtu del rinvio all’art. 1574
c.c.

La rinnovazione si differenzia, poi, dalla no-
vazione della locazione, che presuppone il mu-
tamento dell’oggetto o del titolo della presta-
zione, a norma dell’art. 1230 c.c., e deve essere
connotata dall’inequivoca manifestazione del-
I'intento novativo delle parti, nonché dal loro
comune interesse all’effetto estintivo e costitu-
tivo.

Animus e causa novandi sono requisiti, ov-
viamente, estranei alla rinnovazione tacita della
locazione, la quale si concreta nella conclusio-
ne di un nuovo contratto, e non nella semplice
proroga di quello originario, mentre le sole ga-
ranzie prestate da terzi non si estendono alle
obbligazioni derivanti dal contratto rinnovato
(art. 1598 c.c.).

1l sistema differisce con riferimento alle loca-
zioni di immobili nei quali siano esercitate le
attivita indicate nel primo e secondo comma
dell’art. 27, 1. 392/1978, o che siano adibiti ad
uso abitativo.

In questi casi, si applica I'istituto speciale
della rinnovazione dettato dall’art. 28, 1. n.
392/1978 e dall’art. 2, 1. n. 431/1998, secondo
cui 7/ contratto si rinnova tacitamente di sei anni
in sei anni (o di nove anni in nove anni per le
locazioni di immobili adibiti ad attivita alber-
ghiere e assimilate ai sensi dell’art. 1786 c.c.),
ovvero per un periodo di quattro anni.

La rinnovazione ¢ impedita dalla disdetta del
locatore, da comunicarsi al conduttore almeno
sei, dodici o diciotto mesi prima della scaden-
za.

Aggiunge testualmente il secondo comma
dell’art. 28: Alla prima scadenza contrattuale, ri-
spettivamente di sei o di nove anni, il locatore
puo esercitare la facolta di diniego della rinnova-
one soltanto per i motivi di cui all’art. 29 con
le modalita e i termini ivi previsti.
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Analogamente, I’art. 3, 1. n. 431/1998 dispo-
ne: Alla prima scadenza dei contratti stipulati ai
sensi del comma 1 dell’'art. 2 e alla prima sca-
denza dei contratti stipulati ai sensi del comma 3
del medesimo articolo, il locatore puo avvalersi
della facolta di diniego del rinnovo del contrat-
to, dandone comunicazione al conduttore con
preavviso di almeno sei mesi, per i seguenti no-
tii...

1l nodo da sciogliere, in questa prospettiva, &
se il rapporto che s’instaura dopo la rinnova-
zione tacita alla scadenza del sessennio (o no-
vennio) delle locazioni commerciali e dei quat-
tro (o tre) anni delle locazioni abitative dia luo-
go, quale effetto di quella rinnovazione, ad un
nuovo contratto, concluso per facta concluden-
tia, ovvero ad un nuovo titolo negoziale, che,
sostituendo il vecchio contratto, provochi la
nascita di un nuovo rapporto, per il quale si ri-
presenti, quindi, I’esigenza di un’autorizzazio-
ne del giudice ai sensi dell’art. 560, secondo
comma c.c.

Il punto & oggetto di controverse soluzioni
sottolineandosi, peraltro, che in sede giurispru-
denziale & stato affermato che, sia la rinnova-
zione tacita del contratto di locazione, sia la
novazione dello stesso, darebbero luogo ad un
altro, distinto rapporto.

Con la fondamentale differenza, pero, che
mentre dalla rinnovazione tacita deriverebbe
una locazione, certamente nuova, ma di conte-
nuto identico a quella precedentemente in vi-
gore, diversamente, la novazione darebbe vita
ad un rapporto diverso da quello cessato, le cui
clausole non potrebbero, percio, intendersi ri-
portate nel nuovo rapporto se non espressa-
mente richiamate (Cass. 11.6.1983 n. 4028).

5. La decisione di questa Suprema Corte.

Va affermato il seguente principio di diritto:

In tema di locazione di immobili urbani adibi-
ti ad uso non abitativo, disciplinata dalla legge
sull’equo canone, la rinnovazione tacita del con-
tratto alla prima scadenza contrattuale, per il
mancato esercizio da parte del locatore, della fa-
colta di diniego della rinnovazione stessa (artt.
28 e 29 della legge 27 luglio 1978, n. 392) costi-
tuisce un effetto automatico che scaturisce diret-
tamente dalla legge, e non da una manifestazio-
ne di volontd negoziale. Ne consegue che, in ca-
so di pignoramento dell immobile e di successivo
fallimento del locatore, tale rinnovazione non
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necessita dell autorizzazione del giudice dell’ese-
cuzione, prevista dal secondo comma dell'art.
560 cod. proc. civ.

Con cid le Sezioni Unite ritengono che si
debba dare continuita al principio affermato
da Cass. 7.5.2009 n. 10498.

Queste le ragioni.

La legge sull’equo canone costituisce un mi-
crosistema autonomo rispetto al sistema gene-
rale sulle locazioni disciplinato dal codice civi-
le e consente I'integrazione delle disposizioni
normative di quest’ultimo soltanto quando la
materia non sia specificamente disciplinata.

La stessa legge, all’art. 28, prevede che per le
locazioni di immobili adibiti alle attivita indi-
cate nei commi primo e secondo dell’art. 27 7/
contratto si rinnova tacitamente ... di nove anni
in nove anni; tale rinnovazione non ha luogo se
sopravviene disdetta ... Alla prima scadenza con-
trattuale ... il locatore puo esercitare la facolta di
diniego della rinnovazione soltanto per i motivi
di cui all’'art. 29 ...

Specificando la norma le ipotesi nella stessa
ricomprese.

Un tale assetto normativo conduce a consi-
derare la rinnovazione tacita del contratto, alla
prima scadenza quale fattispecie speciale ed
autonoma rispetto alla rinnovazione tacita del
contratto di cui all’art. 1597 c.c., il quale fa ri-
ferimento alla fine della locazione per lo spirare
del termine di cui al precedente art. 1596 c.c.

11 che comporta che la rinnovazione — nel ca-
so in cui il locatore non si trovi nelle condizioni
di cui dell’art. 29, secondo comma, o, comun-
que, pur ricorrendo, non le comunichi al con-
duttore —, si configura come mero effetto auto-
matico in assenza di disdetta.

Quindi, il secondo periodo di rapporto loca-
tizio, sulla base della disciplina prevista dagli
artt. 28 e 29 della legge n. 392/1978 — cosi co-
me nel sistema che riguarda le locazioni abita-
tive, a norma degli artt. 2 e 3, 1. 9 dicembre
1998, n. 431 —, non presuppone, in alcun mo-
do, un successivo contratto.

Esso deriva, non da un implicito accordo tra
i contraenti, ma dal semplice fatto negativo so-
pravvenuto della mancanza della disdetta.

Ed il contenuto contrattuale, che disciplina
il nuovo periodo di rapporto, non presenta al-
cun specifico elemento di novita.

Restano, infatti, operanti le clausole del con-
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tratto originario, quelle relative alla misura del
canone e quelle relative alla durata della locazio-
ne, in ogni caso, integrate nel minimo dall’art.
28,1.n.392/1978 e dall’art. 2, 1. n. 431/1998.

Diversamente, nelle ipotesi di successive sca-
denze contrattuali, rispetto alle quali I’esercizio
della disdetta, da parte del locatore, & svincola-
to da qualsiasi presupposto o condizione.

La conclusione cui si ¢ pervenuti — vale a di-
re che si & presenza di un effetto automatico ex
lege — esclude I'applicabilita dell’art. 560 c.p.c.

E cio perché la norma in questione, vietando
al debitore ed al terzo custode d7 dare in loca-
zione I'immobile pignorato se non sono autoriz-
zati dal giudice delegato fa esplicitamente riferi-
mento ad un atto negoziale di volonta che, nel-
la specie, non ricorre.

Vanno anche sottolineati ulteriori profili che
giustificano, nell’ipotesi in esame, 'inapplica-
bilita dell’art. 560, secondo comma c.p.c.

1l custode, a fronte del rinnovo ex art. 28, 1.
n. 392/1978, per l'assoluta tipicita dei motivi
legittimanti il diniego, si trova nella posizione
di subire il rinnovo automatico, indipendente-
mente da qualunque autorizzazione ex art. 560
c.p.c.

La speciale disciplina, d’altronde, non & tan-
to finalizzata a tutelare I'interesse prettamente
individuale del conduttore, ponendosi, vice-
versa, nell’ottica del perseguimento dell’inte-
resse generale dell’economia alla stabilita delle
locazioni non abitative.

In tal modo, bypassa I'interesse particolare
del conduttore alla continuazione del rapporto
locatizio, andando ad incidere su interessi ge-
nerali di rilevanza sociale e produttiva.

In questa ottica, 'autorizzazione da parte del
giudice di cui all’art. 560, secondo comma,
c.p.c. ¢ finalizzata ed ¢ in funzione del proces-
so esecutivo, al fine di garantire il buon anda-
mento della procedura, al cui interno si pone la
questione della gestione del bene pignorato.

La necessita dell’autorizzazione da parte del
giudice dell’esecuzione ¢, quindi, funzionale
all’esercizio della custodia, da parte del sogget-
to investito di un tale potere processuale che,
diversamente, non puo locare il bene.

E, sotto questo profilo, ben si coglie la natu-
ra dei poteri del giudice che, nell’ambito della
procedura che dirige, opera scelte discrezionali
in ordine alle modalita di custodia del bene.
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Ed in questo ambito, rientra anche I'oppor-
tunita di dare in locazione il bene.

Quel che si vuoi dire & che I'autorizzazione
del giudice ¢ necessitata quando si tratti di
adottare le misure pit vantaggiose relative alla
gestione temporanea del bene all’interno della
procedura esecutiva.

Ma una tale autorizzazione ¢ superflua quan-
do la rinnovazione tacita della locazione ad uso
diverso da quello di abitazione alla prima sca-
denza, di cui agli artt. 28 e 29, 1. n. 392/1978,
derivi direttamente dalla legge, la quale rende
irrilevante la disdetta del locatore, se non giu-
stificata dal ricorrere delle cause specificamen-
te indicate dall’art. 29, quali motivi legittimi di
diniego della rinnovazione.

Da ultimo, merita ricordare che la ricostru-
zione in termini di effetto legale & avallata an-
che dalla giurisprudenza di questa Corte (Cass.
24.7.2007 n. 16321; v. anche Cass. 10.6.2005 n.
12323) in tema di contratti di locazione di im-
mobili adibiti ad uso diverso da quello di abi-
tazione, conclusi dallo Stato o da altri enti pub-
blici territoriali in qualita di conduttori, ai sen-
si dell’art. 42 1. 27.7.1978, n. 392.

E stata, infatti, affermata I'applicabilita della
disciplina dettata dagli artt. 28 € 29 in tema di
rinnovazione, che accorda al conduttore una
tutela privilegiata in termini di durata del rap-
porto.

Ribadendo che, a differenza dell’ipotesi re-
golata dall’art. 1597 c.c., la protrazione del
rapporto alla sua prima scadenza, in base alle
norme della legge n. 392 del 1978, non costi-
tuisce Peffetto di una tacita manifestazione di
volonta — successiva alla stipulazione del con-
tratto, e che la legge presume in virtd di un
comportamento concludente e, quindi, incom-
patibile con il principio secondo il quale la vo-
lonta della P.A. deve essere necessariamente
manifestata in forma scritta —, ma deriva diret-
tamente dalla legge.

Con la conseguente irrilevanza della disdet-
ta, da parte del locatore, quando la stessa non
sia basata su una delle giuste cause specifica-
mente indicate dalla legge, quali motivi legitti-
mi di diniego della rinnovazione.

3. [sic!] L’esame del ricorso.

Alla luce dei principii enunciati va, ora, esa-
minato il ricorso per cassazione.

Con il primo motivo la ricorrente denuncia
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violazione e falsa applicazione di legge. Violazio-
ne degli artt. 27 e ss. L. n. 392/1978 nonché del-
lart. 560 c.p.c. in relazione all’'art. 360 n. 3 cp.c.

Contesta I'erroneita della sentenza impugna-
ta, per avere ritenuto necessaria, ai sensi del-
I'art. 560, secondo comma c.p.c., 'autorizza-
zione del giudice dell’esecuzione, per il rinno-
vo del contratto di locazione, applicandosi, in-
vece, nella specie, la norma dell’art. 28 1. n. 392
del 1978 per le locazioni ad uso diverso da
quello di abitazione, che afferma che il contrat-
to si rinnova automaticamente alla prima sca-
denza.

Tl motivo ¢ fondato per le ragioni che seguo-
no.

La Corte di merito, dopo avere accertato che
il contratto di locazione fra la proprietaria del-
I'immobile e la P.C.C. srl era stato concluso il
10.5.1996 e che, quindi, la prima scadenza era
intervenuta in data 9.5.2002, ha affermato che,
essendo intervenuto il pignoramento dello
stesso immobile in data 8.4.2002, fosse neces-
saria ’autorizzazione del giudice dell’esecuzio-
ne, ai sensi dell’art. 560, comma 2, c.p.c., per il
rinnovo del contratto.

Ne ha tratto la conseguenza che la P.G. srl,
pur subentrata alla P.C.C. srl nel contratto di
sublocazione con la G. & G. srl, non avesse la
qualita di locatore — custode, e, quindi, difet-
tasse di legittimazione attiva ad intimare lo
sfratto per morosita.

Ma, sulla base dei principi enunciati, la rin-
novazione tacita del contratto alla prima sca-
denza, ai sensi degli artt. 27 e 28 . n. 392 del
1978, per il mancato esercizio, da parte del lo-
catore, della facolta di diniego della rinnova-
zione stessa, costituisce un effetto automatico,
scaturente direttamente dalla legge, e non da
una manifestazione di volonta negoziale.

Ne deriva che I'autorizzazione del giudice
dell’esecuzione, come previsto dall’art. 560,
comma 2, ¢.p.c., in questo caso, hon era neces-
saria.

Corollario di quanto affermato & che Iattua-
le ricorrente era legittimata attiva ad intimare
lo sfratto per morosita alla G.& G. stl.

E cio perché il contratto di locazione conclu-
so il 10.5.1996, si era rinnovato automatica-
mente alla prima scadenza del 9.5.2002.

Non ¢, quindi, pertinente il richiamo, conte-
nuto nella sentenza impugnata, al precedente
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di questa Corte — Cass. 14.7.2009 n. 16375
(pag. 7 della sentenza) — riguardando, questo,
il diverso caso in cui ad agire per il pagamento
dei canoni di una locazione di un bene pigno-
rato, conclusa senza autorizzazione del giudice
dell’esecuzione, era il locatore, proprietario
esecutato, in proprio, e non quale custode.

In questo caso, correttamente, la Corte di le-
gittimita ha ritenuto l'attore privo di legittima-
zione sostanziale e processuale, per appartene-
re la relativa azione al locatore-custode, e non
al locatore proprietario esecutato in proprio.

Diversamente, nella specie, era il sublocato-
re, estraneo alla procedura esecutiva, a pro-
muovere il giudizio di sfratto per morosita nei
confronti del subconduttore, per il mancato
pagamento dei canoni relativi al contratto di
sublocazione.

Con il secondo motivo si denuncia violazione
di legge. Decisione del giudice su eccezione nuova.
Art. 360n.4e5 cpcArit. 112, 115 e 116 c.p.c.

Contesta la ricorrente che I’eccezione di di-
fetto di legittimazione passiva della stl G.&G.
S., sollevata soltanto nel giudizio di appello,
sulla base di documentazione anch’essa pro-
dotta solo in tale giudizio, sia stata presa in esa-
me — in violazione degli artt. 345 e 437 c.p.c. —
conducendo la Corte di merito a riformare, sul
punto, la sentenza di primo grado che — peral-
tro — quella questione non aveva neppure esa-
minata, per non essere stata, in quel giudizio,
proposta.

Tl motivo & fondato.

Con I'atto di appello la G. & G. stl ha intro-
dotto un’eccezione — quella del suo difetto di
legittimazione passiva — che presuppone un ac-
certamento dei fatti; in particolare, quello della
posizione di conduttrice a seguito della cessio-
ne del contratto ai sensi dell’art. 36 . n. 392 del
1978, precluso in sede di impugnazione.

L’eccezione avrebbe dovuto essere disattesa
dalla Corte di merito per ragioni di rito, le qua-
li — per essere relative a questione rilevabile
d’ufficio, che non ha formato oggetto di deci-
sione nei gradi di merito e che, quindi, non ¢
coperta da alcuna preclusione da giudicato in-
terno — devono essere rilevate in questa sede.

LaG.& G. srl — come risulta dalla sentenza im-
pugnata — con il terzo motivo di appello ha con-
testato al primo giudice di non avere affermato il
suo difetto di legittimazione passiva in ordine al-
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I'intimazione di sfratto “poiché, essendo stata li-
berata dalle proprie obbligazioni [a seguito di ces-
sione di ramo d’azienda da parte della G. & G.
alla stl Gruppo Pandoc che era succeduta anche
nel contratto di locazione, dapprima con la
P.C.C. srl, e, quindi, con la Pro. Genia srl, su-
bentrata a quest’ultima, e che non aveva comuni-
cato il subentro ed i relativi acquisti, né alla
G.&G. S. srl, né alla srl Gruppo Pandocl, nzon
poteva essere considerata morosa nel pagamento
dei canonti, che, per costante giurisprudenza, fanno
carico all'ultimo cessionario con esclusione della
sua condanna al detto pagamento anche perché
non deteneva pii 'immobile”.

Ora, questa deduzione, con il motivo di ap-
pello, si ¢ concretata nella contestazione della
legittimazione passiva in senso sostanziale, per
I'introduzione nel processo di un fatto impedi-
tivo della stessa — la mancata qualita di condut-
trice a seguito della cessione di ramo di azienda
e del relativo contratto di locazione —, in tal
modo contestando la legittimazione passiva
sotto un profilo nuovo, che era rimasto estra-
neo al giudizio di primo grado.

Peraltro, il difetto di legittimazione passiva,
non solo non era stata contestato in primo gra-
do, ma la stessa intimata, avendo sostenuto —
come risulta dagli atti difensivi — di non avere
versato i canoni di locazione ritenendoli ogget-
to di pignoramento, aveva implicitamente rico-
nosciuto la propria legittimazione passiva.

Tale prospettazione, per quanto attiene alla
deduzione di un fatto impeditivo della legitti-
mazione passiva sostanziale, si ¢ concretata
nella introduzione, nel processo d’appello, di
un’eccezione di merito nuova, in violazione
dell’art. 437, secondo comma, c.p.c., che, nel
rito del lavoro e, quindi, anche in quello locati-
zio, in forza del richiamo di cui all’art. 447 bis
c.p.c., esclude la proponibilita di nuove ecce-
zioni in appello.

Nello stesso tempo, la sostanziale, connessa
contestazione della mancanza della qualita di
conduttrice, si & concretata, sia pure subordina-
tamente alla introduzione della nuova eccezione,
nello svolgimento di un’attivita di contestazione
dei fatti rilevanti per la decisione (e particolar-
mente — come detto — del fatto della insussisten-
za della posizione di conduttrice per effetto del-
la successione nel contratto locativo ai sensi del-
Part.361.n.392 del 1978) del tutto nuova, in evi-
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dente violazione del sistema delle preclusioni an-
che del potere di contestazione scaturente dagli
artt. 415 €416 € 420, primo comma, c.p.c. (v. an-
che Cass. 13.3.2012 n. 3974; Cass. 9.3.2012 n.
3727; Cass. 3.7.2008 n. 1802).

Ora, la Corte di merito avrebbe dovuto d’uf-
ficio rilevare la novita dell’eccezione e I'inam-
missibilita della contestazione e, quindi, non
avrebbe dovuto esaminare, nel merito, la que-
stione, dovendosi limitare a dichiarare I'inam-
missibilita del motivo di appello (v. anche
Cass. 29.9.2005 n. 19170).

L’errore in cui ¢ incorso il giudice di appello
deve essere rilevato d’ufficio in questa sede,
poiché la violazione del divieto dello zus novo-
rum in appello, previsto, nel rito del lavoro,
dall’art. 437 c.p.c., & rilevabile d’ufficio anche
in sede di legittimita (Cass. 28.7.2005 n. 15810;
Cass. 2.4.1999 n. 3190; Cass. 17.12.1997 n.
12764; Cass. 18.9.1995 n. 9874).

Cio perché le preclusioni sono relative a ma-
teria non disponibile dalle parti, e diretta a ga-
rantire I'ordinato svolgimento del servizio giu-
stizia; alla cui logica, peraltro, ¢ ormai ispirato
lo stesso rito ordinario (v. anche Cass.
28.7.2005 n. 15810).

Con il terzo motivo si denuncia violazione di
legge. Difetto di motivazione. Art. 360 n. 3 e n.
5 epe. Artt. 115 e 116 cpe. Art. 1455 c.c.

Contesta la ricorrente che la Corte di merito
abbia considerato che i canoni di sublocazione
dovuti dalla G.&G. S. stl alla P.G. srl dovesse-
ro essere considerati frutti civili dei beni pigno-
rati senza darne alcuna motivazione; e cid “no-
nostante che il Giudice di primo grado avesse
chiarito, nella motivazione della sentenza, che
il rapporto tra il subconduttore G.&G. S. S.r.l.
ed il sublocatore P.G. S.r.l. fosse del tutto
estraneo alle vicende del pignoramento”.

Tl motivo ¢ fondato.

Sono dati che emergono dalla sentenza im-
pugnata i seguenti.

La proprietaria dell'immobile in esame con-
cluse con la P.C.C. stl, in data 10.5.1996, un
contratto di locazione ad uso diverso da quello
abitativo.

Successivamente, alla data della prima sca-
denza del 9.5.2002 data in cui il contratto si era
rinnovato per le ragioni esposte con I’esame
del primo motivo, la P.C.C. stl cedette il con-
tratto di locazione alla P.G. stl.
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Sulla base del contratto di locazione, la
P.C.C. srl era tenuta a corrispondere i canoni
di locazione al proprietario.

Con il pignoramento, il proprietario era sta-
to nominato custode ed, in tale veste, aveva
I’obbligo di incassare i canoni, dapprima dovu-
ti dalla P.C.C. stl e, poi, dalla P.G. stl.

Tale canone di locazione costituiva, sotto il
profilo civilistico, 1 frutti del pignoramento.

Ma, con il pignoramento, nulla aveva a che ve-
dere il canone che la subconduttrice G.&G. S.
stl doveva versare alla sublocatrice P.G. stl.

Costoro, infatti, erano soggetti estranei alla
procedura esecutiva, sottoposti ai soli obblighi
derivanti dal negozio giuridico fra gli stessi
concluso.

Alla P.G. stl incombeva 'onere di pagare al-
I’avente diritto — sulla base del contratto di lo-
cazione concluso con il proprietario — il suo ca-
none di locazione.

Alla G.&G. S. srl incombeva 'obbligo di pa-
gare il canone di sublocazione in favore della
P.G. stl.

E, sulla base del mancato pagamento di tali
ultimi canoni, la P.G. srl ha intimato lo sfratto
per morosita, chiedendo la risoluzione del con-
tratto di sublocazione.

Erroneamente, la Corte di merito ha, quindi,
ritenuto — senza, peraltro, neppure motivare
sul punto — che i canoni rappresentassero i
frutti del pignoramento, essendo, invece, la
procedura esecutiva estranea, e terza, rispetto a
tale assetto contrattuale.

1l sublocatore ha, quindi, agito, nei confronti
del subconduttore sulla base di un proprio ed
autonomo titolo contrattuale.

E, sotto questo profilo, nessuna utilita pre-
senta il richiamo all’art. 2912 c.c. — in base al
quale il pignoramento si estende anche ai frutti
della cosa rappresentati, nella specie, dai cano-
ni di locazione quali frutti civili dell'immobile
— operato dalla Corte di merito, al fine di affer-
marne |'inesigibilita da parte della P.G. stl, per
la mancata prova della sua qualita di custode
dell’immobile pignorato.

Come gia visto, una tale prova era ultronea,
perché Pattuale ricorrente fondava la sua ri-
chiesta di pagamento dei canoni sul contratto
di sublocazione concluso con la G.& G. s1l,
estraneo alla procedura esecutiva; come tale
soggetto alle sue specifiche pattuizioni.
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Con il quarto motivo si denuncia violazione
di legge. Decisione del giudice ultra petita. Art.
360 n. 4 e5 cpe. Artt. 112, 115 e 116 c.p.c.

La ricorrente contesta I'erroneita della deci-
sione, per avere pronunciato su di un punto
non oggetto del giudizio che aveva avuto, fin
dal primo grado, ad oggetto la risoluzione del
contratto di sublocazione e non il pagamento
dei canoni, “oggetto di diverso procedimento,
ormai definito”.

Anche in questo caso, il motivo & fondato.

Non risulta dagli atti — che possono essere esa-
minati direttamente, in questa sede, per essere
denunciato un vizio del procedimento, ai sensi
dell’art. 112 e 360 n. 4 c.p.c. (v. anche S.U.
22.5.2012 n. 8077) — che la domanda di paga-
mento dei canoni sia mai stata formulata dal-
l'odierna ricorrente nel presente giudizio, il cui
oggetto era costituito dallo sfratto per morosita e
dalla risoluzione del contratto di sublocazione
per inadempimento della subconduttrice.

La statuizione di rigetto della “domanda di
pagamento dei canoni insoluti”, contenuta nel-
la motivazione della sentenza (pag. 10) e nel di-
spositivo (pag. 11), costituiscono, pertanto,
un’evidente ultrapetizione, per avere la Corte
di merito violato il principio della corrispon-
denza fra chiesto e pronunciato (v. da ultimo
Cass. 24.3.2011 n. 6757).

Conclusivamente, il ricorso ¢ accolto.

La sentenza ¢ cassata, e la causa ¢ rinviata al-
la Corte d’Appello di Roma in diversa compo-
sizione.

Le spese sono rimesse al giudice del rinvio
(Omissis)

[PREDEN Presidente — VivaLDI Estensore — VELARDI
P.M. (concl. conf.). — P.G. s.rl. (avv. Pagano) —
G.&G. S.s.r.l]

Nota di commento: «Su/ rinnovo tacito del con-
tratto di locazione avente ad oggetto un immobi-
le pignorato» [*]

I. Il caso

Un contratto di locazione commerciale regolato
dalla 1. 27.7.1978, n. 392 (Disciplina delle locazioni
di immobili urbani) giunge alla sua prima scadenza

[*] Contributo pubblicato in base a referee.
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in data posteriore al pignoramento dell’immobile
che ne costituisce oggetto.

Successivamente, il conduttore, cui viene intima-
to lo sfratto per morosita, si oppone alla convalida
invocando, fra Paltro, la carenza di legittimazione
attiva dell’'intimante, per non essere stato il rinnovo
del contratto autorizzato dal giudice dell’esecuzio-
ne, ai sensi dell’art. 560, comma 2°, cod. proc. civ.

Seguite alterne decisioni nei due gradi di merito,
la vicenda approda, infine, alla Corte di Cassazione,
dove il giudizio viene rimesso alle sezioni unite
(Cass., ord. 17.5.2012, n. 7826, infra, sez. III).

In particolare, la questione che queste sono chia-
mate a sciogliere & «se, 72 caso di pignoramento del-
Limmobile e di successivo fallimento del locatore ope-
ri, quale effetto ex lege, la rinnovazione tacita di cui
agli artt. 28 e 29 della legge n. 392 del 1978, e se poi
la stessa rinnovazione tacita necessiti, o meno, del-
lautorizzazione del giudice dell’esecuzione ex art.
560, secondo comma, cod. proc. civ.».

Nella sentenza in esame, il S.C. compone il prece-
dente contrasto giurisprudenziale affermando il
principio di cui alla massima. I giudici di legittimita
si discostano cosi dall’orientamento giurisprudenzia-
le maggioritario, secondo il quale la rinnovazione ta-
cita di un contratto di locazione avente ad oggetto
un immobile pignorato sarebbe in ogni caso soggetta
all’autorizzazione del giudice dell’esecuzione, ed
aderiscono, per contro, all'indirizzo inaugurato da
Cass., 7.5.2009, n. 10498, infra, sez. 1II, che ha
escluso 'applicabilita dell’art. 560, comma
29 cod. proc. civ. nell’ipotesi in cui, trattan-
dosi di locazione non abitativa soggetta alla l.
n. 392/1978, la rinnovazione tacita si verifi-
chi alla prima scadenza contrattuale.

II. Le questioni

1. LE CONSEGUENZE DELLA SCADENZA DEL CON-
TRATTO DI LOCAZIONE FRA CODICE CIVILE... Gli ef-
fetti conseguenti alla scadenza del termine finale nel
contratto di locazione sono diversamente regolati da
codice civile e leggi speciali.

Nel codice civile, gli artt. 1596 e 1597 distinguo-
no secondo che il contratto sia a tempo determinato
o senza determinazione di tempo. Nella prima ipo-
tesi, lo spirare del termine fissato dalle parti com-
porta, ai sensi dell’art. 1596, comma 1°, cod. civ., lo
scioglimento della locazione, senza che sia necessa-
ria una disdetta; il contratto, tuttavia, si rinnova ta-
citamente, «se il conduttore rimane ed ¢ lasciato nel-
la detenzione della cosa locata» (art. 1597, comma
1°, cod. civ.).

Ove, invece, non sia stato convenuto alcun termi-
ne e la durata sia quella stabilita dall’art. 1574 cod.
civ., il contratto non viene meno (art. 1596, comma
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2°, cod. civ.), ma si ha per rinnovato qualora nessu-
no dei contraenti comunichi disdetta nel termine fis-
sato dalle parti o dagli usi (art. 1597, comma 1°,
cod. civ.).

E evidente un’antinomia tra le due affermazioni.
Se, infatti, il contratto senza determinazione di tem-
po, in assenza di disdetta, non si estingue, cid do-
vrebbe significare che esso prosegue, con la conse-
guenza che non sarebbe configurabile la rinnovazio-
ne di un rapporto che non ha mai cessato di produr-
re i suoi effetti (cfr. TABET, 720; PROVERA, 398 s.;
M. Liprart, 407, tutti znfra, sez. IV). In tale contesto,
anche il termine «disdetta», impiegato dal legislato-
re per indicare la facolta delle parti di opporsi alla
«rinnovazione» del contratto, non sembrerebbe, in
realta, trovare giustificazione nella pretesa peculiari-
ta degli effetti scaturenti dall’atto che, in quanto vol-
to ad impedire la prosecuzione del rapporto origina-
rio oltre la scadenza del termine suppletivo legale,
presenterebbe, a ben vedere, caratteri non dissimili
dal recesso (cfr. GABRIELLI-PADOVINI, voce «Reces-
so (dir. priv.)», 28, infra, sez. IV).

Si ¢ sottolineato, tuttavia, che la mancanza di
coordinamento tra le due disposizioni — imputabile
ad un mero difetto di tecnica legislativa — non impe-
direbbe di attribuire prevalenza al disposto dell’art.
1597 cod. civ. Anche nelle locazioni senza determi-
nazione di tempo lo spirare del termine finale, pur-
ché preceduto da una dichiarazione di opposizione
al rinnovo, avrebbe, dunque, efficacia estintiva del
rapporto locatizio. L’assenza della disdetta compor-
terebbe, per contro, la nascita di una nuova locazio-
ne (TaBet, 721; M. Lirari, 407; MIRABELLI, 554;
contra, tuttavia, PROVERA, 389, nt. 1, e 399; IrTI, 51;
MINUNNO, 253, tutti infra, sez. IV), la quale trove-
rebbe la sua fonte, non gia in comportamento suc-
cessivo all’estinzione del rapporto, ma in un fatto
anteriore alla scadenza stessa.

2. ... E LEGGI SPECIALL La distinzione fra termine
legale e termine pattizio, presente nel sistema codi-
cistico, non ¢ stata, invero, riproposta dalla legge
speciale del 1978, che ha semplificato la disciplina
dettata negli artt. 1596 e 1597 cod. civ., introducen-
do, per tutte le locazioni soggette alla sua applica-
zione, la regola, secondo la quale il contratto si rin-
nova tacitamente se le parti non dichiarano, con
congruo preavviso, di volersi avvalere del termine fi-
nale (art. 28, comma 1°, 1. n. 392/1978).

11 legislatore del 1978 sembra aver cosi esteso a
tutte le locazioni di immobili destinati ad uso non
abitativo aventi natura produttiva il meccanismo di
rinnovo dettato dall’art. 1597 cod. civ. per le sole lo-
cazioni senza determinazione di tempo (cfr. IrTI,
52; SINISI-TRONCONE, 215, infra, sez. IV).

Una disciplina del tutto speciale ed autonoma ri-
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spetto a quella codicistica ¢ stata, tuttavia, prevista
per la rinnovazione tacita alla scadenza del primo
sessennio (/novennio) (cosi, Cass., 7.5.2009, n.
10498), in occasione della quale la facolta di opporsi
liberamente alla rinnovazione del contratto ¢ stata
attribuita al solo conduttore. Il concedente non puo,
invece, impedire la prosecuzione del rapporto dopo
i primi sei (/nove) anni, se non in presenza dei pre-
supposti indicati dall’art. 29, e quindi, sostanzial-
mente, manifestando la volonta di adibire I'immobi-
le ad uso proprio (o dei suoi pill stretti congiunti) o
dichiarando P'intento di eseguire sullo stesso un in-
tervento edilizio di una certa entita. Le ipotesi di di-
niego, in quanto volte a derogare ai limiti minimi di
durata del vincolo, non possono che ritenersi ecce-
zionali e, quindi, tassative (cfr. art. 29, comma 4°, 1.
n. 392/1978; in giurisprudenza, Cass., 14.9.2007, n.
19223, infra, sez. I11).

E appena il caso di osservare, poi, che un mecca-
nismo analogo di rinnovazione automatica alla pri-
ma scadenza, salvo diniego motivato del locatore, &
previsto oggi anche per le locazioni abitative libere:
cosi dispone I'art. 2, comma 1°,1. 9.12.1998, n. 431
(Disciplina delle locazioni e del rilascio degli immobi-
li adibiti ad uso abitativo), il quale, dopo aver preci-
sato che il contratto si rinnova dopo il primo qua-
driennio, aggiunge che il locatore pud opporsi a tale
rinnovo gia alla prima scadenza contrattuale solo
ove sussista una delle cause eccezionali previste dal
successivo art. 3.

Lalegge del 1998 non menziona, in realta, espres-
samente un potere di disdetta del conduttore alla
prima scadenza. Se ne potrebbe dedurre che, a diffe-
renza di quanto previsto per le locazioni ad uso non
abitativo, manchi qui la possibilita per il locatario di
evitare il rinnovo tacito allo spirare del primo perio-
do contrattuale (CARRATO, 25 s., infra, sez. IV). Si &
osservato, perd, che una tale conclusione sarebbe
abnorme e che la facolta per il conduttore di scio-
gliersi dal contratto alla prima scadenza sarebbe im-
plicita nel sistema della legge speciale: il conduttore
potrebbe, anzi, esercitare liberamente il suo potere
di disdetta, non essendo egli soggetto a quei limiti
che la legge ha espressamente previsto per il conce-
dente. Anche nelle locazioni abitative c.d. libere esi-
sterebbe, pertanto, un’asimmetria fra la durata mini-
ma del vincolo per il conduttore, libero di sciogliersi
dal contratto sin dalla prima scadenza, e per il loca-
tore, che non puo opporsi liberamente alla continua-
zione del rapporto locatizio oltre il primo periodo
contrattuale (v. GABRIELLI-PADOVINI, La locazione
di immobili urbani, 502 s., infra, sez. IV).

E bene ricordare, infine, che una regola solo in
parte diversa da quella descritta vige per le locazioni
ad uso abitativo a canone agevolato. Ai sensi del-
Part. 2, comma 5°, 1. n. 431/1998, esse hanno una
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durata minima di tre anni, ma sono prorogate di di-
ritto per un ulteriore biennio, ove le parti non con-
cordino sul rinnovo. E salva, anche in tal caso, la fa-
colta del locatore di esercitare il diniego per una del-
le cause indicate dalla legge. A differenza di quanto
succede nei contratti c.d. liberi, non sussiste, pero,
un potere del conduttore di impedire la prosecuzio-
ne del rapporto gia in vista dello scadere del primo
triennio. Per i contratti a contenuto parzialmente
eterodeterminato il legislatore non ha, dunque, ri-
proposto 'asimmetria relativa alla durata del vinco-
lo, che & per entrambe le parti di cinque anni (cfr.
GABRIELLI-PADOVINI, La locazione di immobili ur-
bani, 510 s.; TRIFONE, Locazione ad uso abitativo,
79, infra, sez. IV).

3. SULL’APPLICABILITA DELL’ART. 560, COMMA
2°, COD. PROC. CIV. ALLA RINNOVAZIONE DEL CON-
TRATTO DI LOCAZIONE. Nelle locazioni soggette alla
legge speciale la prosecuzione del rapporto oltre la
prima scadenza si verifica, quindi, a seconda del ca-
so, indipendentemente dalla volonta di uno o di am-
bedue i contraenti (comtra, tuttavia, CAass.,
25.2.1999, n. 1639; Cass., 30.10.2002, n. 15297, en-
trambe znfra, sez. I11).

La costatazione circa la matrice non volontaristica
della fonte da cui scaturiscono gli effetti previsti dal-
la legge non ¢ peraltro priva di rilevanza ai fini della
comprensione del problema affrontato dalla Supr.
Corte nella sentenza in commento: essa ha, infatti,
importanti implicazioni sul piano dell’applicabilita
di quelle norme che richiedono, ai fini della propria
operativita, I’esistenza di un atto di autonomia pri-
vata.

Tale &, ad esempio, I'art. 560, comma 2°, cod.
proc. civ., il quale, vietando al debitore ed al terzo
nominato custode di dare in locazione I'immobile
pignorato senza la previa autorizzazione dal giudice
dell’esecuzione, fa esplicitamente riferimento ad un
atto negoziale di volonta.

La ratio della norma, che trova applicazione anche
in caso di sequestro dell'immobile locato (art. 676,
cod. proc. civ.), va ravvisata nell’intento del legisla-
tore di evitare che attraverso un atto di libera auto-
nomia, qual ¢ la locazione, vengano pregiudicati gli
interessi del creditore procedente o, nell’ipotesi di
successivo fallimento del locatore, della massa dei
creditori (cfr. 1zzo, 108, infra, sez. IV): la mancata
autorizzazione da parte del giudice non comporta
Pinvalidita della locazione, bensi soltanto la sua
inopponibilita ai creditori e all’assegnatario dell’im-
mobile in sede di esecuzione forzata (cfr. ARIETA-DE
Sancris, 1183 s.; AnprioLl, 227; Bucoro, 795;
SoLpi, 833, tutti infra, sez. IV; in giurisprudenza,
Cass., 10.10.1994, n. 8267; Cass., 13.7.1999, n. 7422;
Cass., 14.7.2009, n. 16375, tutte znfra, sez. I1I).
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Ci si e chiesti, invero, se 'autorizzazione di cui al-
Part. 560, comma 2°, cod. proc. civ. sia necessaria
anche ai fini della prosecuzione di un contratto di
locazione posto in essere in data anteriore al pigno-
ramento. E si & osservato che, «come il giudice puo
autorizzare una nuova locazione dell'immobile pi-
gnorato, cosi ¢ a ritenere possa autorizzare che con-
tinui e mantenga efficacia una locazione gia in cor-
so» (ZaNzuccHI, 206, infra, sez. IV).

In giurisprudenza si & affermato, inoltre, che I'au-
torizzazione giudiziale sarebbe in ogni caso necessa-
ria anche per la rinnovazione tacita, nel corso del
processo esecutivo, di una locazione commerciale
soggetta alla 1. n. 392/1978 (Cass., 4.9.1998, n.
8800; Cass., 30.10.2002, n. 15297; Cass.,
13.12.2007, n. 26238, tutte infra, sez. I1I): la rinno-
vazione integrerebbe, infatti, il perfezionarsi di un
nuovo negozio giuridico bilaterale, sicché, in caso di
pignoramento dell'immobile, non vi sarebbe ragio-
ne per fare capo ad una disciplina diversa da quella
dettata genericamente per la stipula di una nuova lo-
cazione dall’art. 560, comma 2°, cod. proc. civ. (co-
si, Cass., 5.12.1970, n. 2576, infra, sez. I1I).

Si ¢ precisato, tuttavia, di recente, che una tale af-
fermazione, in linea di principio corretta, andrebbe
circoscritta alle sole ipotesi in cui la rinnovazione ta-
cita si verifichi alle scadenze successive alla prima:
solo in questo caso la prosecuzione della locazione
presupporrebbe una manifestazione di volonta ne-
goziale di entrambe le parti ed andrebbe, quindi,
considerata alla stregua di una locazione conclusa
per la prima volta successivamente alla data del pi-
gnoramento.

Diversa sarebbe, invece, la situazione alla prima
scadenza, in occasione della quale la rinnovazione
tacita del rapporto costituirebbe, in assenza di uno
dei presupposti di cui all’art. 29, 1. n. 392/1978,
I'inevitabile conseguenza dello spirare del termine.
Alcun significato negoziale potrebbe pertanto attri-
buirsi al silenzio del custode che si troverebbe, di
conseguenza, a dover subire gli effetti del rinnovo
indipendentemente dall’autorizzazione del giudice
dell’esecuzione (v. Cass., 7.5.2009, n. 10498; in dot-
trina, cfr. FONTANA-VIGORITO, 469; SOLDI, 832, en-
trambi znfra, sez. IV).

In senso contrario ad un’applicazione generaliz-
zata dell’art. 560, comma 2°, cod. proc. civ. in tema
di rinnovazione tacita delle locazioni soggette alla
legge speciale si sono da ultimo espresse anche le se-
zioni unite che, confermando I'indirizzo giurispru-
denziale finora minoritario, hanno escluso la neces-
sita dell’autorizzazione giudiziale ai fini della prose-
cuzione del rapporto locatizio oltre lo spirare del
primo sessennio (/novennio). Come correttamente
osservano i giudici di legittimita, la rinnovazione ta-
cita alla prima scadenza, lungi dal costituire un
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«nuovo negozio giuridico», scaturirebbe diretta-
mente dalla legge, rendendo superfluo un intervento
del giudice ai sensi dell’art. 560, comma 2°, cod.
proc. civ.

Ora, si potrebbe obiettare che il custode ha, in
realta, la possibilita di opporsi al rinnovo invocando
uno dei motivi di diniego ex art. 29, 1. n. 392/1978: il
suo silenzio, di regola irrilevante, parrebbe pertanto
integrare una condotta negoziale quantomeno ove
ricorra una delle ipotesi «tipizzate».

Tale obiezione non sembra, perd, reggere. E ben
vero che il custode potrebbe in astratto impedire il
prodursi dell’effetto previsto, dichiarando Iinten-
zione di porre in essere una delle attivita di cui al-
Part. 29, 1. n. 392/1978. Tuttavia, non si pud non ri-
levare che la dichiarazione di opposizione non di-
pende da una mera volonta del soggetto, quanto
piuttosto dall’oggettiva possibilita di porre in essere
il proposito enunciato (PApOVINI, 28, infra, sez.
IV). Cio posto, & evidente che nessuna delle attivita
descritte dall’art. 29, 1. n. 392/1978 risulta di fatto
realizzabile nell’ambito dell’esecuzione forzata. Non
solo, alcuni dei motivi di diniego (v., in particolare,
Part. 29, lett. ¢ e d) sembrerebbero addirittura in
contrasto con le finalita istituzionali della procedura
esecutiva, nel contesto della quale dovrebbe consi-
derarsi vietata qualsiasi alterazione dei beni pignora-
ti che esuli dalla normale manutenzione degli stessi
(cfr. MALBERTI, 293 ss., infra, sez. IV).

L’inevitabilita dell’effetto confermerebbe, in con-
clusione, la correttezza della soluzione interpretativa
cui ha aderito la Supr. Corte (contra, tuttavia, MAL-
BERTI, 295).

4. AUTOMATICITA DEL RINNOVO E DURATA DEL-
LA LOCAZIONE. Si ¢ replicato, fra gli interpreti, che
Paccettazione della tesi del rinnovo automatico alla
prima scadenza recherebbe con sé la questione della
trascrivibilita del contratto tacitamente rinnovato in
quanto locazione ultranovennale (cfr. MALBERTI,
296 ss.).

Ma si tratta, in realta, di un falso problema. Se ¢&
vero, infatti, che il vincolo per il locatore ¢, nelle lo-
cazioni ad uso non abitativo soggette alla legge spe-
ciale, potenzialmente ultranovennale (TRIFONE, La
locazione: disposizioni generali e locazioni di fondi ur-
bani 198, infra, sez. IV), & altresi vero che la durata
del vincolo ¢ cosa diversa dalla durata del rapporto
che ¢ pur sempre di sei ovvero di nove anni (cfr.
artt. 27 e 28, 1. n. 392/1978), che solo in caso di rin-
novo diventano altri sei ovvero altri nove (GABRIEL-
LI-PADOVINI, La locazione di immobili urbani, 63 s.;
SiN1s1-TRONCONE, 205 s.; diversamente MINUNNO,
258).

Non si porrebbero, dunque, nel caso di specie, i
problemi relativi alla configurabilita di un contratto
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ultranovennale (cosi, del resto, anche MINUNNO,
258): tale sarebbe solo quello che originariamente
prevede una durata superiore ai nove anni, mentre
nel caso delle locazioni soggette alla legge sull’equo
canone la rinnovazione alla prima scadenza si pre-
senta pur sempre come eventuale, essendo subordi-
nata alla mancata opposizione del locatore, ma an-
che e soprattutto del conduttore, la cui facolta di de-
negare la rinnovazione non subisce, per di piu, le
forti limitazioni previste per il concedente (cosi,
Cass., 2.6.1993, n. 6130, infra, sez. I1I; in dottrina,
PiomBo, 2153, infra, sez. IV).

Quanto, poi, nello specifico, al problema della
trascrizione, gli interpreti hanno ormai pit volte sot-
tolineato che, nel caso delle locazioni soggette alla 1.
n. 392/1978, la potenziale durata ultranovennale del
vincolo per il locatore, essendo disposta da una nor-
ma imperativa di legge, dovrebbe essere nota al ter-
zo acquirente anche a prescindere dall’assolvimento
dell’onere pubblicitario. La locazione sarebbe per-
tanto opponibile al terzo acquirente per tutta la du-
rata anche se non trascritta (GABRIELLL, La pubblici-
ta immobiliare, 84, infra, sez. IV; contra, tuttavia, Ir-
TI, 56; in giurisprudenza, App. TRIESTE, 9.2.1984,
infra, sez. I11).

Superata cosi anche questa obiezione, si pud con-
cludere che non sembrano in realta sussistere osta-
coli all’accoglimento della tesi proposta dalla Supr.
Corte. Si puo, anzi, aggiungere che il principio di di-
ritto, affermato in relazione ad un contratto soggetto
alla legge sull’equo canone, troverebbe senz’altro
applicazione anche nelle locazioni abitative di cui al-
la l. n. 431/1998: sia in quelle a contenuto parzial-
mente eterodeterminato, nelle quali la proroga del
contratto allo scadere del primo triennio si produce
di regola indipendentemente dalla volonta di en-
trambe le parti; sia in quelle c.d. libere, nelle quali la
rinnovazione della locazione alla prima scadenza
puod essere impedita dal solo conduttore, mentre il
locatore si trova di norma a dover subire le conse-
guenze della mancata disdetta senza poter fare al-
cunché. L’inevitabilita dell’effetto escluderebbe,
dunque, anche in tal caso, la necessita di un’autoriz-
zazione giudiziale ex art. 560, comma 2°, cod. proc.
civ. (cfr. SoLpr, 832).

1. I precedenti

1. LE CONSEGUENZE DELLA SCADENZA DEL CON-
TRATTO DI LOCAZIONE FRA CODICE CIVILE... In giu-
risprudenza si & pitt volte affermato che la semplice
permanenza del conduttore nell'immobile, assistita
da un comportamento inerte della controparte, non
sarebbe di per sé sufficiente a determinare la rinno-
vazione prevista dall’art. 1597 cod. civ. A tal fine sa-
rebbe, infatti, necessario un concorde comporta-
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mento di entrambe le parti, dal quale si possa desu-
mere la loro intenzione di conservare il vincolo loca-
tizio. Si vedano, in questo senso: Cass., 2.12.1996, n.
10706, in Mass. Giust. civ., 1996; Cass., 13.10.1997,
n. 9958, wi, 1997; Cass., 22.7.2002, n. 10644, vz,
2002; Cass., 6.5.2010, n. 10963, 7vz, 2010.

Per le differenze fra la rinnovazione tacita e la no-
vazione del contratto di locazione, v.:. Cass.,
11.6.1983, n. 4028, vz, 1983.

2. ... E LEGGI SPECIALL Nel senso che «/a legge
sull’ equo canone costituisce un microsistema del tutto
autonomo rispetto al sistema generale sulle locazioni
disciplinato dal codice civile, v.. Cass., 7.5.2009, n.
10498, in Foro it., 2009, I, 3021, nonché in Giust.
cv., 2010, 1, 106.

Ha ribadito il carattere tassativo dei motivi di di-
niego di cui all’art. 29, . n. 392/1978: Cass.,
14.9.2007, n. 19223, in Guida al dir., 2007, n. 48, 76.

3. SULL’APPLICABILITA DELL’ART. 560, COMMA
2°, COD. PROC. CIV. ALLA RINNOVAZIONE DEL CON-
TRATTO DI LOCAZIONE. Sugli effetti dell’autorizza-
zione ex art. 560, comma 2°, cod. proc. civ.: Cass.,
10.10.1994, n. 8267, in Mass. Giust. civ., 1994;
Cass., 13.7.1999, n. 7422, i, 1999; Cass.,
14.7.2009, n. 16375, vz, 2009.

Hanno affermato la necessita dell’autorizzazione
giudiziale di cui all’art. 560, comma 2°, cod. proc.
civ. ai fini della rinnovazione tacita della locazione
avente ad oggetto I'immobile pignorato (o sottopo-
sto a sequestro giudiziario): Cass., 5.12.1970, n.
2576, in Giust. civ., 1970, 1, 1717, nonché in Foro it.,
1971, 1, 81; Cass., 4.9.1998, n. 8800, in Foro it.,
1998, 1, 3159; Cass., 25.2.1999, n. 1639, in Giur. it.,
1999, 2019; Cass., 30.10.2002, n. 15297, in Rass. loc.
cond., 2003, 225; Cass., 13.12.2007, n. 26238, in Fo-
ro it., 2009, I, 3022. Per il merito, si veda: App. Na-
poLI, 30.1.1997, in Giust. civ., 1997, 1, 1940.

Nel senso, invece, che I’autorizzazione ex art. 560,
comma 2°, cod. proc. civ. sarebbe superflua, nelle
locazioni disciplinate dalla legge sull’equo canone,
ai fini della rinnovazione tacita alla prima scadenza:
Cass., 7.5.2009, n. 10498, cit.

Per I'ordinanza di rimessione alle sezioni unite, v.:
Cass., ord. 17.5.2012, n. 7826, in Foro it., 2012, 10,
I, 2684, nonché in Contratti, 2013, 165.

4. AUTOMATICITA DEL RINNOVO E DURATA DEL-
LA LOCAZIONE. Ha negato la natura di contratto ul-
tranovennale della locazione per uso non abitativo
disciplinata dalla 1. n. 392/1978: Cass., 2.6.1993, n.
6130, in Foro it., 1994, 1, 764, la quale ha escluso la
necessita della forma scritta ad substantiam prevista
dall’art. 1350, n. 8, cod. civ. nelle ipotesi in cui, co-
me nelle locazioni soggette alla legge sull’equo cano-
ne, il contratto non & ab origine previsto per piu di
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nove anni. Conf. Cass., 16.2.1998, n. 1633, in Arch.
loc., 1998, 709.

Nel senso, invece, che si tratterebbe, in realta, di
un contratto avente una durata minima di dodici an-
ni: Cass., 30.12.1991, n. 14012, in Foro i., 1992, 1,
2151. Per il merito, v.: App. TRIESTE, 9.2.1984, in
Giur. it.,1985,1, 2, 26, secondo la quale la locazione
non abitativa, in quanto contratto ultranovennale,
andrebbe altresi annotata nel libro fondiario.

IV. La dottrina

1. LE CONSEGUENZE DELLA SCADENZA DEL CON-
TRATTO DI LOCAZIONE FRA CODICE CIVILE... Si sono
occupati della rinnovazione tacita del contratto di
locazione nella disciplina del codice civile: Gian-
NATTASIO, Della locazione, nel Commentario
D’Amelio-Finzi, Libro delle obbligazioni, I1, Dei con-
tratti speciali, 1, Barbera Editore, 1947, sub art.
1597, 295 ss.; MIRABELLIL, La locazione, nel Trattato
Vassalli, VII, 4, Utet, 1972, 553 s.; TABET, La loca-
zione-conduzione, nel Trattato Cicu-Messineo, XXV,
Giuffre, 1972, 715 ss.; IrT1, L'uso diverso da quello
pattuito. La rinnovazione del contratio ex art. 28, in
Le locazioni per uso non abitativo. Atti del Convegno
di Milano. 5 luglio 1979, Cedam, 1979, 50 ss.; Pro-
VERA, Locazione. Disposizioni generali, nel Commen-
tario Scialoja-Branca, Zanichelli-Foro it., 1980, sub
art. 1597, 388 ss.; GABRIELLI-PADOVINI, La locazio-
ne di immobili urbani, Cedam, 2005, 553 ss.; TRIFO-
NE, La locazione: disposizioni generali e locazion: di
fondi urbani, nel Trattato Rescigno, 12, Utet, 2007,
34 s.; C1ATTI, Le vicende estintive, in La locazione.
Disciplina sostanziale e processuale, diretta da CUE-
FARO, Zanichelli, 2009, 88 ss.

Nel senso che nelle locazioni c.d. a tempo inde-
terminato la rinnovazione non integrerebbe la nasci-
ta di un nuovo contratto, ma una mera proroga di
quello precedente: IrTI, 51; PROVERA, 389, nt. 1, e
399.

Per le differenze fra rinnovazione e proroga del
contratto, si veda: M. LIPARI, voce «Proroga in ge-
nerale (dir. priv)», in Enc. del dir., XXXVII, Giuf-
fre, 1988, 404, secondo il quale «la rinnovazione
presenta una connotazione essenzialmente novativa
[...] o quanto meno radicalmente modificativa, ca-
ratterizzata dalla sostituzione di un nuovo contratto
al precedente accordo, mentre la proroga indica una
fondamentale continuita del rapporto originario,
che prosegue dopo l'iniziale scadenza, mantenendo
intatta la propria identitax.

Sul recesso, in generale: GABRIELLI-PADOVINT,
voce «Recesso (dir. priv.)», in Eznc. del dir., XXXIX,
Giuffre, 1988, 27 ss.

2. ..E LEGGI SPECIALL Hanno affrontato il pro-
blema della rinnovazione tacita dei contratti di loca-
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zione soggetti alla legge sull’equo canone: IrTi, 51
ss.; MINUNNO, Art. 28. Rinnovazione del contratto,
in «Equo canone». Disciplina delle locazioni di immo-
bili urbani, a cura di Bianca-IRTI-LiPARI-PROTO
Pisani-Tarzia, Cedam, 1980, 249 ss.; SiNisI-TRON-
CONE, Le locazioni ad uso commerciale, Cedam,
2005, 205 ss.; GABRIELLI-PADOVINI, La locazione di
immobili urbani, 482 ss.; TRIFONE, La locazione: di-
sposizioni generali e locazioni di fondi urbani, 197 ss.;
GI10VE, Locazioni ad uso diverso dall’ abitazione, nel
Trattato dei contratti, diretto da RescigNo e Ga-
BRIELLI, 9, I contratti di utilizzazione dei beni, a cura
di Curraro, Utet, 2008, 196 ss.

Sul meccanismo della disdetta del locatore alla
prima scadenza di una locazione abitativa: CARRA-
TO, Art. 2 - Modalita di stipula e rinnovo di contratt
di locazione, in Rass. loc. cond., 1999, 22 ss.; CUFFA-
RO-GIOVE, La riforma delle locazioni abitative. Legge
9 dicembre 1998, n. 431, Ipsoa, 1999, 11 ss.; Bosso,
La disdetta del contratto di locazione abitativa alla
prima scadenza (L. 9 dicembre 1998, n. 431), in Arch.
loc., 2001, 749 ss.; SCRIPELLITI, La disdetta alla pri-
ma scadenza nei contratti di locazione disciplinati dal-
Lart. 2 della legge n. 431/1998, in Arch. loc., 2001,
761; GABRIELLI-PADOVINI, La locazione di immobili
urbani, 500 ss.; TRIFONE, Locazione ad uso di abita-
zione, nel Trattato dei contratti, diretto da REscicNO
e GABRIELLL, 9, I contratti di utilizzazione dei beni, a
cura di CUFFARO, cit., 71 ss.

3. SULL’APPLICABILITA DELL’ART. 560, COMMA
2°, COD. PROC. CIV. ALLA RINNOVAZIONE DEL CON-
TRATTO DI LOCAZIONE. In generale, sull’art. 560,
comma 2°, cod. proc. civ.: ANDRIOLI, Commento al
codice di procedura civile, 111, Del processo di esecu-
zione, Jovene, 1957, sub art. 560, 226 ss.; ZANZUC-
cH1, Diritto processuale civile, 111, Del processo di
esecuzione, (edizione aggiornata da Vocino), Giuf-
fre, 1964, 206 s.; Bucovro, I/ processo esecutivo ordi-
nario, Cedam, 1994, 792 ss.; ARIETA-DE SANCTIS,
L’esecuzione forzata, nel Trattato di diritto processua-
le civile, diretto da MONTESANO e ARIETA, III, 2,
Cedam, 2007, 1183 ss.

In particolare, sul problema relativo alla necessita
dell’autorizzazione giudiziale ai fini della rinnova-
zione di un contratto di locazione: DE T1LLA, Sulla
rinnovazione tacita della locazione di un bene sotto-
posto a sequestro, in Rass. loc. cond., 2003, 225;
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ARIETA-DE SaANCTIS, 1184 s.; FONTANA-VIGORITO,
Le procedure esecutive dopo la riforma. La vendita
immobiliare, Giuffre, 2007, 469 ss.; SOLDI, Manuale
dell’ esecuzione forzata, Cedam, 2009, 832; MALBER-
11, I/ tacito (non) rinnovo delle locazioni non abitati-
ve anteriori al pignoramento, in Riv. es. forz., 2009,
287 ss.; 1zzo, Nota a Corte di Cassazione, 7 maggio
2009, sez. 111, n. 10498, in Giust. civ., 2010, I, 108;
FARACE, Sul «falso» concetto di rinnovazione tacita
della locazione, in Contratti, 2013, 165 ss.

4. AUTOMATICITA DEL RINNOVO E DURATA DEL-
LA LOCAZIONE. Per il problema relativo alla durata
delle locazioni di immobili urbani di cui all’art. 27, 1.
n. 392/1978, v.: IrTI, 53 ss., secondo il quale la loca-
zione, nata come infranovennale, si trasformerebbe
in ultranovennale solo in assenza di disdetta delle
parti. Cfr. MINUNNO, 258 s., che ha affermato la na-
tura ultranovennale del contratto, negandone tutta-
via il carattere di atto di straordinaria amministra-
zione. Nel senso che il legislatore avrebbe inteso
qualificare i contratti soggetti alla legge sull’equo ca-
none come atti di ordinaria amministrazione, sot-
traendoli cosi agli oneri esistenti per i rapporti ultra-
novennali: PADOVINI, Durata minima delle locazioni
di immobili adibiti ad uso diverso dall'abitazione ed
onert di forma e pubblicita, in Giur. it., 1985, 1, 2, 31
s.; PrtoMBo, Durata legale della locazione non abitati-
va ex art. 27 [. 392/1978, e opponibilita del contratto
all’ acquirente in caso di vendita dell immobile, in Fo-
ro it., 1992, 1, 2152 s.; GABRIELLI-PADOVINI, La [o-
cazione di immobili urbani, 63 s.; SINISI-TRONCONE,
205 s.

Ha affermato che 'onere della trascrizione puo
anche sopravvenire nel corso del rapporto, e ciog
quando la locazione da infranovennale diventa ul-
tranovennale: IrTI, 56.

Hanno, invece, ritenuto che I'onere pubblicitario
debba essere escluso quando un diritto & attribuito
direttamente dalla legge: FERRI, Della trascrizione
degli atti relativi ai beni immobili, nel Commentario
Scialoja-Branca, Zanichelli-Foro it., 1977, sub art.
2645, 171; Papovini, 30; GABRIELLI-PADOVINI, La
locazione di immobili urbani, 180.

Sul punto, v., da ultimo: GABRIELLI, La pubblicita
immobiliare, nel Trattato di diritto civile, diretto da
Sacco, Utet, 2012, 84.
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