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TRA

CAPITOLO PRIMO

LE FATTISPECIE DELLA LOCAZIONE

BSoMmanto: 1. La sistemazione logislativa e la sistematica

della presente tratéazione. — 2. La nozione genersle di lo-

cazione. — 3. Le specie della locazione. — 4. La locazione

8 fini di ugo. — 5. La locazione & fini di produzione, — 86,
Le locazioni vineolate.

1. La sistemazione legislativa e la sistematica della presenie
traftazione. — Nel cod. 1865 (1) i contratto di locazione era siste-
mato nel libro IIT, dal titolo « Dei modi di acquistare e trasmettere
la proprietd e gli altri diritti sulle cose» {2), e, conformemente alla
tradizione del diritto romano ginstinianeo e della pandettistica (3),
8i articolava sostanzialmente in tre istituti: la locazione di cose
(locatio red), 1a locazione di opera (locatio operis), e la locazione di
opere (locatio operarum) ().

11 eod. vigente ha abbandonato questa impostazione () per
rifarsi, da un lato, alla tradizione romano-classica (%) e per ade-
guargi, dall’altro, all’esigenza moderna di una piena autonomia
delle tre figure negoziali, in realtd cosi chiaramente diverse (7).

{1) Bibliografia essenziale sul cod. 1865 (in parte utilizzabile anche per il cod.
vigente): ABELLO, Della locazione {in Traitaio del Fiore, XTI, IIT}, 3 voll., Napoli-
Toerino, 1905-1927;, Furing, JI conidratio di locazione di cose, 28 ediz., Milano, 1910-
1917; Fusmu e BEquUl, Locazione di cose, in Nuove Dig. it., vol. VII, Torino, 1938;
MawprIoLt, Locazione di cose, in Diz. prat. dir. priv., Milano, 1934; Pacrror-Mazzonr,
Trattato delle locaziond, 48 ediz,, Firenze, 1889; SIMONCELLI, Trattato delle locazioni deé
predit urbent e rustici (incompleto: pubbl, il solo vol. I, parte I), Lanciano, 1882,

Le opere ore indicate verranno citete in seguito col solo nome dell’autore.

{2} Artt. 1571-1683.

(3) Cfr. principslmente BURCEARDT, Zur Geschichie der « locatio-conductio v,
Basilea, 188%3; WiNDsScEERID, Pandetie (trad. ital. di Fadda e Beuea). Per 1o ntoria della
codificazions del 1865, cfr. Pacmricr-MazzoNt, pag. 1 segg.

{4) Per vero, il cod. 1865, facendo ancor maggiore confusione, disciplinava, ac-
canto alla locazione di cose, la « locazione dells opere » (in cui includeva tanto la lo-
eatio eperarum, quanto la locatio operis) e le « locazioni miste » di cose e di opere {in
cui faceva rientrare la colonia e la soceids). In ordine alla locazione di cose, una di.
seiplina distinia era dettata per la locazione di case e per quells di fondi ruetici.

{6) Gia criticats offi 1fe, tra gli altri, dal PoLacco, Appunti exlle locaziond,
in Riv. it. go. giur., voll. IV-VI, 1887, pag. 409. Cir, Fusm ¢ Sxqui, pag. 1001 seg.

{6) 8i legga in proposito la efficace sintesi di Amreawre, Locazione (Diritto ro-
mano), in Noviss, Dig. it., vol. IX, Torino, 1963, pag. 991 segg. (con vasta bibliografia),

(7) Cfr. Azara, Delle locazioni secondo il progetio tialo-francese, in Riv, dir. civ.,
1928, pag. 521 sege. Cenni di diritto comparato in Taerr, Locazione, in Noviss. Dig.
it,, vol. IX, Torino, 1963, pag. 997 seg.
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Pertianto, il cod. denomina « locazione » in sengo proprio la locatio
ret, disciplinandola nel libro IV (« Delle obbligazioni ») agli arti-
coli 1571-1654, denomina «contratto d’opera» la locatio operis,
digciplinandola nel libro V (« Del lavoro ») aghi artt. 2222-2228 (8),
e denomina « contratto di lavoro » la locatio operarum, disciplinan-
dola ancora nel libro V, ma sotto il tit. IT («Del lavoro nell'impresan)
agli artt. 2096-2129. Piu difficile, se non proprio impossibile, riesce,
di conseguenza, I'integrazione analogica dell’'una figura con le altre.
La locazione in senso proprio (locatio rei), che forma oggetto
della presente irattazione, ha ottenuto dal cod. vigente una regola-
mentazione formalmente pih minuziosa che dal cod. 1865 {®),
1l eapo VI del tit. IXI del quarto libro, ad essa dedicato, si divide
infatti in tre sezioni: la prima (artt. 1571-1606) di disposizioni
generali, la seconda (artt. 1607-1614) relativa alla locazione dei
fondi urbani in particolare, la terza {artt. 1615-1654) relativa par-
ticolarmente all’affitto, e pil particolarmente ancora (dopo un
primo paragrafo di disposizioni generali: artt. 1615-1627) all’ai-
fitto di fondi rustici ed all’affitto a coltivatore diretto (19).
Tuttavia la sistematica del cod. & sostanzialmente, almeno a
nostro avviso, piuttosto discutibile. In ordine alla locazione dei
fondi urbani, che costituisce indubbiamente il capitole economica-
mente pit importante della locazione in senso stretto, vien faito
di chiedersi se valeva la pena di raggruppare a parte poche regole
speciali (ehe non sono nemmenc le pit rilevanti), menire altre
norme in materia, pur esse speciali, si trovano inserife nella sezione
prima: una disciplina unitaria ed organica (nonché pili coerente
nelle terminologie, che sono usate in modo stranamente variabile)
sarebbe stata certamente pit opportuna (). Quanto all’affitto,

(8) Altre figure tipiche derivate dalla matrice della locatio operis sono 'appalio
{artt. 1655-1677), il trasporto (artt. 1678-1702), la prestazions d’opera intellsttuale
(artt. 2220.2238),

{%) Alla loeazione sono dedicati ben 84 articoli, che costituiscono la regolamenta-
zione pit diffusa in materia di contratti speciali (segue la vendita, disciplinata in
78 articoli).

{10) Per i criteri direttivi di quesia sistemazione, cfr. Relaz. al Be, nn. 154-155.

{11) In realfd, il legislatore det 1942 non & riuseito & svincolarsi pienamerte dalla
gistematica del cod. 1865, il quale (v. nota 4) giustapponevs, nel quadro della disei-
plina della locazione di cose, le ¢ regole particolari alia locazione delle ease » (artt. 1603-
1613) alle regole relative alla locazione {affitto) dei fondi rustici (artt. 1614-1626).

Anzi, il legislatore del 1942, mentre ha seguito la giusta istanza defla dottrina Jdi
separare ancora pilt nettamente I'affitte (tra cui guello dei fondi rustiei) dalla loca-
zione in senso stretto, non solo pon ha rinunciato alla disciplina particolare delle
locazioni urbane {non pil giustificabile con la giustapposizione di eui sopra), ms ha
ceduto alla vaghezza (ben definita bizantina dal TapgT, Locazione di fondi wrband,
in Novigs. DHg, it., vol, IX, Torino, 1963, pag. 1037) di parlare, anziché di «locazione
delle case», di locazione di «fondi wvrbani »: v. infra n. 4, nota 84,
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la cui individuazione tipica costituisce indubbiamente un merito
della codificazione vigente (12), bene & stato differenziarie dalla
Yocazione in senso stretto, ma sarebbe stato ancor meglio se esso
fosse stato disciplinato in un capo a parte (%), in considerazione
delle sue caratterigtiche pecunliari (14).

E fuor di dubbio, comunque, che ’affitto, nella sna configura-
zione generale costituisca nna species del genus locazione, Pertanto,
la presente trattazione si studierd di sistemare unitariamente, salvo
a segnalare di volta in volta le differenze, tutte le forme di loca-
zione, ivi compreso l'affitto (1°) e si divide, di conseguenza, in tre
capitoli: il primo dedieato alla, deserizione sommaria delle fatii-
specie della locazione; 1l secondo dedieato al regime del contratio
di locazione; il terzo dedicato al regime del rapporto locatizio isti-
tuito da quel contratto ().

2. Lo nozione generale di locazione. — La locazione & il con-
tratto costitutivo del cosiddetto « rapporto locatizio» (o « di loeca-
zione»). Una nozione pill precisa, ma sempre generica, si ricava
dalla definizione contenuta nell’art. 1571, integrandola con guanto
gi legge nell’art. 1615, relativo all’affitto.

{12} Cfr. BanToRD-PassanuLLI, Ferse una nuove discipling dell’affitio, in Atti
¢ Mem. Accad. Padova, 1942, pag. 59 segg.

{13} Analogamente a quanto si & fatto per I'appalto e per il tragporto (v. nota B)
o, rispetto alla vendita, per il riporto (artt. 1548-1551), per la permuta (artt. 1552.1565),
per il contratio estimatorio {(artt. 1566-1558), per la somministrazione (artt. 1659-15670).

{14} Per tali carstteristiche {forse ancora pil peculiari di quanto abbia previste
il legislatore) v. infre n, 5. Rimane, in ogni caso, singolare 1'inquadramente nel-
Yambito dell’affitto della piccoln sffittanze, che presenta elementi di un contraito
aszociativo. E pud chiedersi, inolire, ze non sarebbs state meglio trasportare Paffitto
di fondi rustiei e la piccola affittanza tra i contratti agrari, analogamente a gquanto si
¢ fatto, ad altro proposito, per P'affitto di azienda (regolato dall’art. 2662).

(15} Con esclusione, peraltro, delle forme tipiche dell’affitto di fondi rustici e
dell’affitto & coltivatore dirette, per le guali si rinvie al relativo volume di guesto
Trattato, nonché all’affitto di azienda, di cui pure si parlera in guesto Trattato.

{16) Bibliografia essenziale sul cod. vigente: GIANNATTAsSIO, Della locazione, in
Commentario diretto da I’Ammrio o Fovzr, Libro delle obbiiguziond, vol, II, tomo I,
Firenze, 1947, pag. 190 sege.; D1 Brasi, Locazione, in Il libro delle obdbligazioni, Parte
speciale, 28 ediz., Milano, 19450; TABET, Affitto (in generale), in Novigs. Dig. i, vol. I,
Torino, 1957, pag. 359 sepg.; In., Locazione (in generale), ivi, vol. IX, Torino, 1963,
pag. 996 segp.; Ip., Locazione di fondé urbani, ivi, vol. IX, pag. 1036 segg.; FRAGATT,
Affitio in generale, in Enciclopedia del dir., vol. I, Milano, 1958, pag. 729 segg.; Visco,
Pratiato delle case in locazione, Bari, 1959; MimasELLI, Dei singoli contratéi, in Com-
mentario UTET, vol. IV, tomo III, Torino, 1960, pag. 239 segg.; Lazzawra, I con-
tratte di locazione, Milano, 1961. V. anche BarBERO, Sistema del dirstio privato staliano,
6% ediz., Torine, 1962, vol. I1, pag. 336 segg.; MEssINEO, Menuale di diritte civile &
commerciale, 7 ediz., vol. ITT, Milano, 1947, pag, 49 segg. Le opere ora indicate verranno
eitate in seguito col solo nome dell’autore. Cfr. anche TarmT, Locazione di cose, in
Bnciclopedia forense, vol. IV, Milano, 1959, pag. 868 eegg.

Per la letteratura sulla legislazione vineolistica, v. ¢nfra n. 6.
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La locazione pud essere definita, in base & queste norme,
come il contratto col quale una parte («locatore») si obbliga,
verso un determinato corrispettivo, a far godere in modo esclusivo
all’altra parte («locatario» o «conduttore »), per un dato tempo,
una ¢osa mobile o immobile, produttiva o improduttiva, purché
inconsumabile (17),

Cié posto, la locazione si presenta come un contratto: a) con-
sensuale, perché la consegna della cosa locata non ne & elemento
perfezionativo, ma ne & solo una obbligazione conseguenziale;
b) corrispetiivo, perché implica prestazioni reciproche di ambedune
le parti; ¢) oneroso, perché ciascunsg parte si sobbarca ad un sacri-
ficio patrimoniale per conseguire un vantaggio; d) commutativo,
perché esplica la funzione dello scambio di due prestazioni sicure,
senza assunzione di rischio da parte dell’uno o dell’altro soggetto;
€) ad esecuzione durevole, perché le prestazioni sono distribuite
nel tempo (eontinuats quella del lIocatore, normalmente periodica
quella del conduttore); £) ad effetti obbligatori, perché non ne deri-
vano diritti assecluti, ma soltanto diritti (0 comunque situazioni
giuridiche) di credito (8).

Le ultime due affermazioni non sono incontroverse e me-
ritano qualche parola di chiarimento (*). Nessun dubbio che il
diritto del locatore al corrispettivo sia un diritto di credito, di cuni
¢ soggetto passivo il conduftore. Mg & un diritto di credito {di
cui sia soggetto passivo il locatore) anche quello del conduttore
al godimento continuato ed esclusivo della cosa locata?

La dottrina tradizionale risponde a questo quesito afferma-
tivamente (*). Essa non dubita che il godimento del conduttore
tragea vita, quotidic ef singulis momentis, da una prestazione con-
tinuata del locatore: prestazione che costitnisce materia di wna
obbligazione contratta dal locatore verso il eonduttore. Tutt’al

{17) Ulteriori precisazioni injrg n. 4, nota 60. Qui merita di essere posto in ri-
lievo: @) che la esclusione del locatore dalla utilizzazione della cosa in pendenza di
contratto, ciod la esclusivity del godimento del conduttors, & postulata dal fatto che
altrimenti si verserobbe nell'ipotesi di societd (cfr. art. 2247); b) che la riferibilitd
det contratto alle sole cose inconsumabili & implicata dal fatto che il godimento del
conduttore ha earattere continuativo e che la cosn deve essere restituita, al termine
del rapporto, al locatore (art. 1590, n. 1).

(18} Sulle distinzioni implicitamente richiamate nel teato, cfr. per tutti ScooNa-
mreLro, Confralli in generale, in questo Trattato, vol. IV, fazc. II, Milano, 1961,
pagg. 104 segg., 215 segg., 192 msegg.

{19) SBulla questions, da ultimo, LazzarA, passim, con vasta informazione bi-
bliografica.

(20) Cfr. per tutti FUBINI o SEQUI, pag. 1007 segg. e citazioni ivi: Messiveo,
pag. 49 seg. In giurisprudenza: Cass., 13 febbraio 1856, n. 408, in Foro it. Rep., v.
Locazione, n. 82,
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pil1 si discute se I'obbligazione del locatore abbia contenunto posi-
tivo, di «far godere» (*'), o contenuto negative, di non opporsi
al godimento del conduttore (%), o addiriftura di sopportarlo pas-
givamente (*). Ma taluni, argomentando precipuamente dal prin-
cipio «emplio non tollit locatum », esattamente opposto a quello
che caratterizzava la locatio-conductio romana (24), hanno sostenuto
in passato e sostengono anche al giorno d’oggi che il conduttore
acquista, per effebto del contratto di locazione, un diritto reale di
godimento, valevole erga omnes, e quindi anche vergo il locatore (25):
il contratto di locazione sarebbe da definire, pertanto, almeno
rigpeito al diritto del conduttore, un.eontratto ad effetii reali,
quindi ad esecuzione istantanea (2¢),

Altri, infine, pur ge con qualche varieta di aceentuazione, hanno
prospettato in tempi pit recenti la tesi che il contratto di locazione
gia un contratto ad effetti immediati, creativo di un diritto di go-
dimento del conduttore, ma non per ¢id sia un contratto ad effetti
reali: il diritto di godimento del conduttore non ¢ cerfamente un
diritto reale, ma non é nemmeno un credito (%), oppure é un diritto
di credito particolarmente configurato, in quanto non ha bisogno

{21) In tal senso, espressamente, PoLacco, Le obblignzioni, 2* ediz,, Roma, 1815,
pag. 373; MaNDRIOLY, pag. 270; Taper, Locazione, pag. 1000 segg. (meno chiaramente).

(22) In tal senso la dottrina corrente: MESSINEO, pag. 49 segg. Ma vid chi va ancora
pit in 14 e vede nell’obbligo del locatore, anzichd un non facere, addiritburs un paté:
CanwErvTTi, Diritlo e processo nella teoria delle obbligazions, in Studi di dir. proe.,
vol. I1, Padova, 1928, pag. 194 segg. (con enunciszioni di carattere generale, che vanno
anche al di 1& della locszione); DarmarTBLLO, Appunti in tema di contratti reald,
condratte restitulori e contrafli sinallagmatici, in Riv. dir. civ.,, 1935, pag. 835 sepg.

{23) It Rarri, Sul diritto di godimento del lpeatario, in Studi Vivante, Roma, 1931,
vol. II, pag. 7, sostiene che, in una con P'obbligazione negativa del locatore, il con.
tratto di locazione darebbe vita ad una autorizzazione del locatore al conduttore ai
fini del godimento del bene, Tesi giustamente rvespinta dalla dottrina: da ultimo,
Lazzana, pag. 11 segg,

{24) Cfr. artt. 1599 e 1800,

(25) Cfr. TeorLoNe, Della permuta e della locazione, trad. ital., 3® ediz., Napoli,
1859, pag. 67 segg.; Gamsa, Teoria delle refroattivitd delle leggi, 38 ediz., Torino, 1891,
vol. I1I, pag. 15; DovER1, cit. da Pactrici-Mazzowt, pag. 21; LONING, Die Grundatacks-
miete als dingliches Rechi, Jena, 1830 (con limitazione alle locazioni immobiliari e
citazioni dells dottrina germanica precedente); Frawzl, Sulla nature giuridica del
diritto del locatario, Napoli, 1949. V. anche, in tal senso, Trib. Milano, 3 agosto 1044,
in Temi, 1946, pag. 47 {ma in zenso conirario App. Milano, 14 marzo 1946, in Foro
pad., 1946, I, pag. 293).

{26) Particolarmente vigorosa l'argomentazione del Frawsz}, cit. alla nota pre-
cadente: il contratto di locazione crea un diritto autonomo del locatario sulle cosa
o il locatore, dopo la consegna, & tanto estranec al godimento del locatario che non &
nemmeno pensabile 1'ipotesi di un suo inadempimento.

(27) Barerro, pag. 336 segg, {con riferimento a precedenti suoi scritti). Secondo
il B. il eredito non & un diritto: i rapporti giuridici andrebbero distinti in reali e per-
gonali & questi ultimi andrebbero suddivisi in diritti di godimento ¢ rapporti di mero
eredito.
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per la sua esplicazione del contnbuto, Bia pur negative, del lo-
catore (*).

A nostro avviso, la tesi della realith del diritto del conduttore
& stata efficacemente criticata da autori antichi e recenti (%) e
va nettamente respinta: in primo Iuogo, perché la regola « emptio
non tollit locatum » {che peraltro & indubbiamente fuori posto in
un contratto rigorosamente obbligatoric) ha natura eccezionale
ed ambito di applicazione ben limitato (*); in secondo logo,
perché il rischio inerente al perimento della cosa locata non & tra-
sferisce al conduttore, ma rimane a ecarico del locatore (%); in
terzo luogo, perché le riparazioni occorrenti alla cosa locata sono
di norma a carico del concedente, ¢ non del concessionario (32);
in quarto ed ultimo luogo, perché deve pure avere la sua importanza
la tradizione genuinamente romana, ripresa dalle legislazioni mo-
derne e dal cod. vigente, per cui il rapporto locatizio non & mai
stato incluso tra i rapporti giuridiei reali (32).

{28) In tal senso, con dimostrazione fine e penetrante, Grore1awr, Contributo alla
teorin def diretii di godimento su cosa altrui, Milano, 1940, ¢ da ultimo, sinteticamente,
nella voce Dirittt reali, in Noviss. Dig. 4., vol. V, Torino, 1960, pag. 748 segg. Conformi,
tra altri, GIANNATTASIO, pAZ. 206; MIRABELLY, pag. 248 segg.; Lazzara, che dedica
alla teoria uns dimostrazione approfondita. In senszo analogo il NaTory, Il conflitio
det diritti ¢ Uart. 1380 del codice civile, Milano, 1950, pag. 68 segg., che attribuisce
al locatore, nei confronti del locatario, non un obblige ma una soggezione.

(29} Cfr. GlanNaTTASIO, pag. 204 seg. {ivi altra biblografia); MTRABELLL, pag. 246
seg.; Taner, Locazione, pag. 999, Oltre tutto, anzi prima di tutto, si oppone alla teoria
della realits la esclusione del diritto del locatario dal numerus clowsus dei diritti reali.

{30) V. sul punto infre n. 13.

{31) La perdita o il deterioramento della cosa locate, se avvenuti per cause non
imputabili &l conduttore, liberano quest’ultime (art. 1588), mentre la regola del-
Part. 1465 in materia di contratti traslativi e eostitutivi reali suona tutto all’opposto.
V. sul punte infre n. 17. Ma v. contra Lazzara, pag. 146 segg.

(32} V. pul punto infra n. 16,

(88) Per la Iocazione romana (si intende, quella privatistica), cfr. Asreawre,
Lotazione, cit., pag. 991 segg., il quale esattamente puntualizza che la locatio-conductio
(al pari, del regto, della empiio-venditio} non poteva essere considerate altrimenti cheo
ad effetti obbligatori e che il rapporto locatizio era essenzialmente caratterizzato da
un diritto del conduttore a deteners una certa cosa per un certo tempo e da un diritto
del locatore alla restituzione della cosa: la mercede era dovuta de quella tra le parti
che avesse tratto un uiile daif’operazioms {il conduttore nella Iscatic rei e nella lo-
catio operarum, il locatore nella locatio operis). L’analogia particolarmente stretis
esistente tra locatio-conductio rei ed emptiv-venditio indusse in aloune ipotesi (parti-
colarmente, in quells delle locazioni di terra én perpetuum) a chiedersi se si avesse
locatio-condyctio, 0 non piuttosto empiio-venditio (efr. Ga1, Inst., 3, 145), ma prevalze
1a toei della Ipcatio-conductio, soprattutto perchd la res loecata doveva essere restituita
al locatore allorché non si fosse piit pagata Ia merces. Nel Basso Imperc ¢ nel diritto
intermedio, essendo stata attribuita effcacia normalments reale alla vendita, il pro-
blema delle locazioni in perpefuum o & lungo termine divenne ovvismente il problema
della loro efficacia reale. Cosl si spiegans le numercse e varie tendenze, rilevabili nel
diritto intermedio, & qualificare il diritte del locatario di cosa (in particolare, il loca-
tario a lungo termine o in perpetuo di fondi rustici) come diritto reale di godimento:
citezion] in Lazzana, pag. 151 sege. (che non sembra, peraltro, rendersi pienamente
conto del fenomeno}. Il cod. Napoleone, al guale si riconnette la nosira codifieazione,
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Resta da vedere se il diritto del conduttore sia configurabile
come diritto (non reale, ma personale) di godimento; ed & la teoria
che noi riteniamo, entro certi limiti, di poter accettare (*¢). In-

dubbiamente, i sostenitori di questa tesi hanno posto assai
finemente in luce le caratteristiche singolari che aceomunano
eerti diritti personali, tra cui quello del conduttore, ai diritti reali
di godimento: principalmente, il fatto che il soddisfacimento del
diritto & essenzialmente rimesso al suo titolare (3°). Alfrettanto
indubbizmente, 'individuazione della specie dei diritti di godi-
mento & feconda di notevoli conseguenze in sede interpretativa (3¢).
Ma non convince, s nostro avviso, la tesi che i diritti di godi-
mento (relativi a cose di eui altri abbia la proprieta o comunque
1a disponibilitd) escludano la necessitd, ai fini del proprio soddisfa-
cimento, di una specifica collaborazione del fitolare: una collabo-
razione estrinsecantesi quanto meno in un «noen facere» ¢ ben
diversa, per il suo specifico riferimento alla cosa goduta, dal ge-
nerico « pati» cui & tenuto un qualungue terzo. Al contrario, i
diritti di godimento, sia reali che personali, sono tufti struttural-
mente relativi, ciod subordinati allo specifico buon volere del ti-
tolare della disponibilithy della eosa: salvo che alcuni di essi, per
ragioni sopra tutte storiche, hanno ricevuto dall’ordinameuto i
crismi della realitd, essenzialmente costituiti dall’inerenza irmme-
diata alla cosa (57, divenendo cosi diritti assolunti, sia pure in senso
impropric ().

rimise, comungque, bene in chiaro che il diritto del lecataric & un diritto personale e
diseipling I'istituto, sia pure con opportune modifiche rigpetto al paradigma romanc,
secon;lo queste direttive: efr. Lazzama, 158 segg. (con valutazione parzialmente di-
versa).

(34) Cfr, Guarmvo, Comuntons {Diritio civile), in Enciclopedia del dir., vol. VIII,
Milano, 1961, pag. 245 segg. Accetta limitatamente (assai pitt limitatamente) la
teoria in esame il Taner, Locazione, pag. 1000 segg., che peraléro include inspiega.
bilmente tra i diritti personali di godimento anche quello del depositario e che anche
per cid va forse meglio qualificato come soatanziale sostenitore della teoria tradizionale.

(35) Cfr. particolarmente Groraiawwi, Coniribute, cit., pagg. 103 segg., 1756 segg.
Diritéi personali di godimento scno, oltre quello del locatario, il diritto del eomoda-
tario o il diritto del creditors anticretice. Particolarmente indicativa della large su-
tonomis del conduttore &, secondo noi, la regols che assegna a lui la difesa dalle mo-
lestio di fatto (ofr. art. 1585 co. 2 e v. infra n. 17).

{36) Almeno a nostro avviso, & applicabile ai diritti personali di godimento I'isti-
tuto della comunione: cfr. GuariNe, Cemunione, cit., pag. 246.

_ {87) Sul concetto dei diritti reali, ofr. da ultimo GroReranni, Diritii reali {Di-
riflo civile), in Nowiss. Dig. il., cit., pag. 748 pegg., con consideragioni non in tutto
accoglibili, ma certamente esatte in ordine alla caratteristics delia inerenza (pag. 751
seg) Pienamente inquadrato nella dottrina tradizionale & il Prermss, Diritti reali,
in Enciclop. del dir., vol. XTI, Milano, 1964, pag. 755 segg. V. anche S8anToRO-Passa-
BELLT, Diritts aseoluti e relativi, ivi, pag. 748 segg., specialm. pag. 754 seg.

{38) Cfr. QuarNo, Diritto priveto romano, 28 ediz., Napoli, 1863, specialm.
pog. 279 segg. Por aleuni rapporti si trattd, in diritto romano, di progressivo raffor-
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10 LOCAZIONE

Senza volersi addentrare in una disputa dottrinale, che sa-
rebbe in questa sede fuori luogo, sard bene sottolineare, con ri-
guardo all’istituto della locazione, che, ad onta di ogni sforzo
sottilmente effettuato per giungere alla conclusione opposta, nu-
merosi e significativi sono gli indizi della effettiva cooperazione
del locatore al godimento del conduttore: dall’obbligo di manuten-
zione anche ordinaria che normalmente gli incombe () all’obbligo
di assicurare al locatario il pacifico godimento della cosa (%),
all’obbligo di non compiere innovazioni sulla cosa locata (%) e
via dicendo. Dire che talune di queste obbligazioni hanno carat-
tere solo eventuale e osservare che talaltre di esse gi rilevano anche
in ordine ai diritti reali di godimento (42) non significa negare che
esse siano indicative di uno specifico dovere di cooperazione del
debitore, né significa dimestrare che i diritti di godimento non reali
sono diversi da ogni altro diritto relativo (23). D’altra parte, la

_violagione di uno o pitt di tali obblighi da luogo ad una responsa-
bilitd contrattuale del locatore e pud portare sino alla risoluzione
del contratto per inadempimento, né vi sono ostacoli per ipotiz-
zare una risoluzione della locazione per eccessiva onerositd soprav-
venuta della prestazione di laseiar godere cui & fenuto il loeatore:
tutti elementi che eoncorrono efficacemente, a noatro parere, a
dare credito alla tesgi per cui il contratto di loeazione &, anche ex
parte locatoris, un contratto ad esecuzione durevole e ad effetti
meramente obbligatori (%4),

3. Le specie della locazione. — Il genus contrattuale della loca-
zione va distinto in due species, che sono: 1alocazione in senso stretto
{0 locazione a fini diuso) e 1'affitto (o locazione a fini di produzione).

zarnento della posizions del soggetto attivo: ad esempio, per la superficie o per la
enfiteusi, che sorsero come rapporti relativi e poi diventarome (nel tardo periodo
clagsico 0 in periodo postelassico) assoluti, ciod azionati con aetip in rem. Per aliri
rapporti, invece, il trattamento come rapporti assoluti, anziché come rapporti relativi,
dipese dal fatto che esai furono riconoscinti nel mondo del diritto in un’epoca in eni
Pordinamento romanc ancora non regolava la obligationes: cosl per le servith prediali e
por I'usufrutto (il quale ultimo difficilmente sarebbe stato creato se, all'epecs della sua
introduzione, fosse stato concepibile il godimento a titolo di locazione o di eomodato).

(39) V. infro n. 186.

{40} V. infra n. 17,

{41} V. énfra n. 17.

{42) Cfr. per tutti Lazzana, pagg. 16 segg., 52 segg., 55 segg. e passim.

{43) Giusti rilievi al proposito in TABET, Lecazione, pag. 999 segg.

{44) Inginstificnts &, pertanto, la tesi che il conduttore non sia detentors, ma
pieno posgessore della coas locata (il che ha la sua importanza, se non in ordine al-
T’azione di reintegrazione, quanto menc in ordine all’'arions di menutenzione). Cfr.,
per un ampio ragguaglio di bibliografia e giurisprudenza, Lazzars, pag. 170 segg.;
MiraBELLI, pag. 248. V. infre n. 17.
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A tutta prima, il eriterio distintivo tra le due gpecie di
locazione sembrerebbe essere fondato dal cod. sulla diversitdy
dell’oggetto: cosa non produttiva nella locazione in senso stretto,
cosa, produttiva nell’affitto. Infatti, dato che I'art. 1615, relativo
all’affitto, parla di questo come di una locazione che « ha per og-
getto il godimento di una cosa produttiva », viene spontaneo de-
durne, per esclusione, che la locazione in senso stretto & quella
relativa ad ogni alira categoria di cose (*5). B per veritd, se cosi
fosse, sarebbe ingiustificato parlare di due speeie o tipi di locazione,
ma 8i potrebbe tutt’al pit parlare di due ipotesi diverse, diversa-
mente disciplinate, di un tipo negoziale agsolufamente unico (%9).

Ma che si deve intendere per « cosa produttiva »?

Le risposte che sinora si sono date sono, per quanto risulta,
tre. Taluni, almeno con riguarde all’affitto, identificanc le cose
produttive con le cose naturalmente fruttifere (%%); altri identi-
ficano le cose produttive con i beni che interessano la produzione
nazionale {*); altri ancora tentano di precisare il concetto ora ri-
ferito, dicendo che le cose produttive sono quelle che attraverso
Popera dell'nomo determinano un reddito o un’utilith, normal-
mente estrinsecantesi nella produnzione di nuovi beni materiali (),
La prima tedi & certamente da scartare, come troppo semplicistica
¢ limitata, non fosse altro perché non giustifica Vistituto deil’affitto
di azienda (art. 2562), 1a quale ultima non & cosa fruttifera a
gengi dell’art. 820 del cod. {%). La seconda tesi & esatta, ma non
fornisee mwn concetto definito e preciso della cosa produitiva, li-
mitandosi a dare solo un orientamento di massima per s sua indi-
viduazione. La terza tesi & il risultato di uno sforzo veramente
encomiabile di precisazione e delimitazione del eoncetto secondo

{45} In tal senso la Relaz. al Re ¢ la comune dotirine: GTaNNATTASIO, pag. 320
segg.; TanET, Affitto, pag. 374 segg.; FRAGALL, pag. 729 segg.

{46) Cfr. in proposito Lazzawa, pag. 230 sepp.

(47) Per tutsi, Taser, Ajfitte, pag. 379 seg., che vede nell’affitto una locazione
con prestazione tipica di jrud anziché di wi. Cfr.anche App. Torino, 18 luglio 1942, in
Foro it., 1943, I, 474; Cass., 26 gennaio 1950, n, 221, in Foro it., 1951, I, 68,

{48) Per tutti, SaANTORO-PassarELL, Doffrine gencrali del diritto civile, 8% ediz.,
Napoli, 1964, pag. 60, il quale parls genericamente di beni idonei a produrre altri beni,
ma cita significativamente, s dimostrazione dell’importanza della eategoria delle cose
produttive, I'art. 838 del cod., che prevede la espropriazione per abbandono di ge-
stione dei beni che interessano la produzione nazionale.

(49) Per tutti, con approfondite dimostrazione, Fracar:, pag. 733 segg.

(50} V. anche FrAGALI, pag. 734, Merita di essere rilevata I'opinione del TorrExTE,
Manuale di diritto privato, 5% ediz., Milano, 1962, pag. 577, nota 7, il quale afferms
che I'azienda, pur costituendo oggetto di affitto, non & bene produttive, Sembra,
peraltro, che, se Paffitto & relativo a cose produttive e se I'azienda costituisce oggetto
di affitto, 'azienda sia da ritenere coda produttiva e il concetio di cosa produttiva
vada costruito anche in base alla considerazione dell’azienda:
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gli orientamenti fissati dalla seconda tesi e pud essere, a nostro
avviso, sogstanzialmente accolta.

Cosa produttiva &, dunque, la cosa (o I'nniversalitd di fatto),
non importa se naturalmente fruttifera o meno, 13 quale sia ca-
pace di determinare, mediante 'attivity di chi la impieghi, 1a
produzione di nuovi beni, servizi, ufilith (5'). La distinzione tra
cose produttive e improduttive &, in altri termini, il ricorso storico
tipicamente moderno dell’antichissima distinzione romana tra
re§ mancipi e res nec mancipi, di cui le prime erano guelle funzional-
mente interessanti la vita economica della familia (52).

Orbene, in ordine al concetto di cosa produttiva, la societd
moderna si trova in una situazione non dissimile da quella in cui
gl trovava la socletdh romana arcaica, prima che il catalogo delle
res mancipi fosse esattamente precisato (5%). Salvo che nel casi
del fondo rustico ¢ dell’azienda, che la legge qualifica (0 meglio
mostra di intendere) a priori come cose produttive, in ogni altro
cago la produttivith del bene mnon deriva soltante dalla sua
astratta attitudine ad impieghi produttivi, ma anche dalla sua
concreta destinazione a quegli impieghi (5¢). La dottrina, infatti,
giugtamente ritiene che una cosa astrattamente produttiva possa
non essere dedotta in contratto in considerazione della sna produt-
tivitd, si che il contratto non & in tal caso da gualificarsi come af-
fitto, ma come semplice locazione (55). Ne consegue percid che,
almeno allo stato attuale della nostra evoluzione legislativa e
gociale, I’astratta qualith di cosa produttiva nen & sufficiente ad
identificare il rapporto di affitto (5%).

Data questa sistemazione, le vie che si offrono all’inferprete
sono due: o limitare 'affitto alle sole ipotesi di cosa produttiva

{61) Cfr. FracaLl, pag. 734 segg., il quale opportunamente richiama il concetto
di « utilith », di eui all’art, 1815, e il concetto di « reddito » di eni al’art. 1622,

{52) Per tutti, Guarmo, Diritto privato remane, cit., pagg. 219 seg., 282 sopg.

{(53) E noto che in otd avanzata le res mancips, foasero o non fossero tuttora social.
mente importanti, costituivano un ecatalogo fisso e richiedevano, per il trasferimento,
i megezi formali della mancipatio o dell’in fure cessiv. Cir. Gat, Inst,, 2, lda sogg.

{54) Questo il motive per cui nella pratica frequentemente si discute se certe
cove cosbituiscano oggetto di affitto, o non piuttosto di semplice locazione. Cosi, per
una sala attrezzata per spettacoli cinematografiei, ma priva di licenza di esereizio, di
provvista di pellicole, sce. (per la locazions in senso stretto, Cass., 20 marzo 1940,
n. 784, in Foro it., 1960, I, 1017; per 1'affitto, Cass., 14 gennaio 1853, n. 90, in Givst.
eiv,, 1453, 61}.

{65} Cfr. TasET, Affitto, pag. 380, che combatte a tal riguardo I'opinione del Bu-
TERA, Il codice civile italiane, Libro delle obbligazioni, Torino, 1943, pag. 46. Esempi
énfre n. 4, noia 81, e n. 5, nota 103.

{56) In questo senso pare orientato il Masgyri, pag. 336. V. anche Baccigarue:,
Sulla notura giuridica dell’affitio, in Foro pad., 1952, I, pag. 141 segg.
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ravvisate come tali dalla legge, parlando ciod, in ordine ad ogni
altra ipotesi, di semplice locazione (57): oppure estendere il concetto
di affitto ad ogni ipotesi di concreta ed effettiva destinazione di
una cosa {astrattamente produttiva) ad un impiego produttivo.
Secondo noi, non vi & dubbio che ]a via da seguire sia la seconda,

perché sta in fatto che il cod., a prescindere dai tipi particolari

e particolarmente nominati di affitto che disciplina, discipling
altrest Paffitto come istituto di applicazione aperta alle pil varie
ipotesi. Ma se questo & vero, risulta che la identificazione dell’af-
fitto deve dipendere, non pure dalla identificazione dell’sggetto
del rapporto (la cosa astrattamente produttiva), ma anche e sopra
tutto dall’individuazione del concreto assefto di interessi perse-
guito dal confratto. Alla Iuce di questa prospettiva, la eonclusione
& chiara.

Il eontratio di affitto si differenzia da ogni altra applicazione
della locazione, e costituisce quindi una species tipica a s8é stante,
per la causa che lo earatterizza: causa di scambio di cosa contro
corrispettivo, ma non a fini generici di uso della cosa, bensi a
fini specifici di prodnzione mediante la cosa. L’art. 1615, affer-
mando che il locatario di una eosa produttiva (ciod Paffittuario)
« deve curarne la gestione in conformiti della destinazione econo-
mica della cosa e dell’interesse della produzione», indica certa-
mente un effetto, e non un elemento della fattispecie (%): ma ef-
fetto in parola & evidentemente correlato ad una particolare strut-
tura della fattispecie, che non & guella della locazione pura e sem-
plice, cioé della locazione di ecosa a meri fini di uso. Non potendo
V’effetto essere giustificato dalla peculiare gualith della cosa astrat-
tamente produttiva, ¢ evidente ehe solo puo giustificarlo una par-
ticolarity della causa contrattuale, T evidente ciod che Daffitto si
differenzia dalla locazione perché rileva in esso la finalith &i impie-
gare la cosa locata a fini produttivi ().

{57} In cerfo senso, & quanto sembra pensare il Tanwr, Affitto, pag. 380 seg,, il
quale, pur identificando le eose produttive con guelle naturalmente fruttifere, pone in
luee 1a difficolts di individuare sltre ipotesi di affitto al di fuori di quelle espressamente
disciplinate dalla legge.

(68) Cfr. Fragatr, pag. 729 seg.

(69) Non accoglibile &, peraltro, la tesi secondo cni nell’affitto il locatore attribuisce
al locatario la gestione produttiva dells cosa (con I'ulteriore conseguenza che Paffit-
tuario assume, di regola, veste di imprenditore}. Variamente, in questo zenso, Bassa-
wExrI, I contraiti agrari nel nuovo codice cipile, in Riv. dir. agr., 1942, I, pag. 36; Bao-
CIGALUPI, OP. cit., pag. 147; Mmapscyrr, pag. 336 segg. V., in senso contrario, Fragarry,
pagg. 730, 733. Se si giunge al punto da considerare la gestione produttiva della cosa
come prestazione dell’affittuario, vié da chiedersi perché il contratto sia gtato cogtruito
diversamente dall’appalto.
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4. La locazione a fini di uso. — La locazione in genso stretto,
cioé a meri fini di uso della cosa locata da parte del locatario, pud
riferirsi & qualunque cosa inconsumabile (%), anche se astratta-
mente produttiva, purché, in quest’ultimo caso, la cosa non sia
gtata dedotta in contratto in vista di un risultato di produzione (¢1).
La causa del negozio congiste, dunque, in un equilibrato seambio
tra il godimento esclusivo delia cosa, assicurato dal locatore al
conduttore, e il corrispettivo, prestato dal conduttore al loeatore.

11 godimento esclusivo della coss {%*) consiste nella sua utiliz-
zazione da parte del conduttore a fini propri o della propria fa-
miglia: dunque, un’utilizzazione che pué andare dall’uso diretto
e immediato della cosa sino all'impiego di essa al fine di determinare
un’utilitd g se stesso, il che si verifica prinecipalmente mediante la
sublocazione della cosa ad altri (%%). Comungue, ’estensione e le
caratteristiche dell’uso non sono determinate a priori dalla legge
(salva la limitazione che il contratto non deve perseguire fini di
produzione): Part. 1587 n. 1 rimette la determinazione delluso al
eontratto o, in mancanza di determinazione contrattuale esplicita,
a quanto « pud altrimenti presumersi dalle eircostanze », vale a dire
all’analisi del comportamento complessive delle parti, anche po-
gteriore al contratto, ginsta la regola generale dell’art. 1362 co. 2 (54).
Ne consegue che, se non risulta diversamente dalla lettera del con-
tratto o dalle « circosfanze », i frutti della cosa locata, se guesta sia
fruttifera, spettano al locatore, non avendo di massima il condut-
tore diritto al « frud » (85).

(60} V. retro nn. 2, nota 1. Alle coss inconsumahbili sono equiparate quelle deterio-
rabili (arg. srt. 996), in ordine alle guali Part. 15680 co. 1 dispone che non rileva, ai fini
dell’adempimento dell’obbligo di restituzione del conduttore, « il deterioramemto o il
congumo risultante dall’'uso della cosa in conformitd del contratéo ». B appena il caso
di aggiungere che anche cose normalmente consurnsbili possono formere oggetto di lo-
cagione, quando 1'uso previsto del contratto non sia tale da determinarne Ia consuma.
zione (es.: locazione di cosa consumahile ad pompam & obstenlationem): da ultimo,
Tasrr, Locazione, pag. 1007 seg,

{61) V. retro n. 3.

{62) Sempre perd deve trattarsi di una coss (materiale o immateriale), mai diun
diritto: per tubsi, LazZaRa, pag. 20 segg., con ampis bibliografia. Adde TasrT, Loca-
zione, pag. 1008,

{63} V. infra n. 12.

{64) Non sembra vero, dunque, ¢he 1’'uza della cosa locata debba coincidere con
tutte le possibilitd di utilizzazione materiale che la coes in astratto presenta: I'uso pud
esgere anche limitato {es.: locazione del muro esterno di un edificio per affissione di
cartelli pubblicitari) o anomalo (es.: locazione di uma roulotte per l'esposizione di
libri). Diversamente Browpi, Astratiezze del diritlo di godimento del proprietario, in
Giur, it., 1952, 1, 1, pag. 938 gegg.; ma v. contrg Taper, Locazione, pag. 1007.

(65) Quests congeguenza ei desume oltre tutto, per argomento e comirario, dal-
Part. 1618, relativo all’affitto, che attribuisce espressamente all’affittuario i frutti e le
altre utilita della cosa. II problema ¢vviamente non sorge per chi ritiene che le cose
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It corrigpetfivo non deve avere necessariamente per oggetto
il danaro, ma deve comunque consistere in una prestazione di
dare (*%). Pertanto, si & fuori dal campo della locazione nelle ipotest
di concessione gratuita o non corrispettiva (%), nelle ipotesi di
coneessioni aventi a corrispettivo una prestazione di fare o di non
fare (%), nelle ipotesi di concessioni non correlate sinallagmatica-
mente alla prestazione di dare che si riceve ().

Le ipotesi concrete di locazione in senso stretto possono essere,
entro i limiti dianzi fissati, le pit diverse, come la casistiea in
materia dimostra (7). Si riscontra, peraltro, una rilevante dif-
ferenziazione di disciplina giuridica tra i casi &i locazione di cose
mobili e quelli di locazione di cose immobili.

A) La locazione di cose mobili, che pud essere relativa a mo-
bili registrati o non registrati (), presenta varie regole particolari,
che saranno poste in luce & tempe opportuno (). Qui interessa
mettere in evidenza che le possibilithy implicate dalla legislazione
vigente sono tre: locazioni di mobili non particolarmente attrez-
zati, locazione di mobili attrezzati per un uso determinato, loca-

fruttifers costitniscano oggetto del rapporto di affitto (v. retro n. 3, nota 3). Btupisce
ohe il Lazzara, pag. 26 segg., assuma, pur sotto imperc del cod. vigente, che i frutti
giano sempre e in ogni caso di spettanze del conduttore citsndo a sostegno di questa
sffermazione radicale proprio I'ert. 1615: ee il diritto di gedimento del conduttore,
comungue lo si voglia concepire, consiste in un w#i, come & chiasramente affermato
dall’art. 1687 n. 1, viene spontanso il parallelo con il diritto reale di uso e non con guello
di usufrutio. Ad ogni modo, in pratica il problema della spettanza dei frutti nella
locazione in senso atretto & di limitata importanza perché, pur quande manca una espli-
cita previsione contrattuale, le « circostanze » portano, il pit delle volte, a ritenere che
le parti abbiane incluso nel godimento della cosa fruttifers anche il fred.

(66) Cfr. ’art. 1587 co. 2, che pone a carico del conduttors 1’chbligo di « dare il
corrispettivo nei termini convenuti ».

(67) E eopra tutto il caso del comodato (che oltre tuito & un contratto reale, e
non congensusale): cfr. Taver, Locazione, pag. 1002; Cass,, 17 aprile 1957, n. 1326, in
Foro it. Rep., v. Locazione, n. 325.

(68) B il coso dei cost detti contrabti « alla pari » {godimento della cosa contro pre-
stazioni di fare): cfr. Tasrr, Locazione, pag. 1002. Cosi pure si dica per il caso dell’al.
loggio di servizio (concesso dall’imprenditors al suo impiegate) e dell’alloggio di custodia
{concesso a portieri, custodi, ece.): essi non costituiscono locazione sis perché manca
Tesatta corrispettivith delle prestazioni e sia perché vanno piuttosto configurati come
eorrispettivo essi stessi di uns prestazione di lavoro o di opera.

{69} E il caso del precario a titolo cnerose, revocabile ad nutum dal concedente,
in eui quindi ls preetazione del precarista, pur se di valore corrispondente al godimento
ottenuto, non esprime il risultato di un accordo circa la corrispondenza tra le presta-
zioni. & anche il easo delle concessioni di immobili a titolo di ospitalitd o delle conces-
gioni di fmmobili o di mobili & titolo di «pic-nie», in eni I’eventunale «disobbligoy o
s ricanabio » del conceasionaric mon costituisce un atto dovuto, ansi & spesso espres-
sione della sfera extragiuridics della cortesia.

{70} V. infra in questo numero e passim.

{71) La differenza rilova ai fini dell’opponibilitd delle locazione ai terzi: efr. arti-
ocvlo 1599 co. 2.

{72) Cfr. artt. 1574 n. 3, 1576 co. 2, 1590 co. 4, 1599 co. 2.

Sy
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zione delle attrezzature mobiliari destinate ad wna cosa (mobile o
immobile) locata dallo stesso locatore allo stesso conduttore.

La cosa si intende locata con le sue accessioni e le sue perti-
nenze, ma pud essere locata anche con un'aitrezzatura supple-
mentare che la renda utilizzabile, una o pilt volte, per uno scopo
determinato (7). I’attrezzatura, concepita in questo senso, dif-
ferizce dalla pertinenza (*4): non solo perché il locatore pud anche
non essere proprietario o titolare di altro diritto reale sulla cosa
locata o sull’attrezzatura, ma anche perché ’attrezzatura non &
durevolmente destinata al servizio dells cosa, ma & piuttosto de-
stinata ad agevolare 'utilizzazione della stessa da parte del con-
duttore. Sorge percid, in questa ipotesi, il problema se si abbia
vera locazione, o non piuttosto noleggio, cioé un contratto che il
legislatore disciplina solo in relaziome alla nave (7%), ma che la
dottrina giustamente estende ad altre cose mobili (*¢). B proba-
bilmente il criterio distintivo (nella pratica non sempre chiara-
mente ravvisabile) ¢ in cid: che nella locazione di cosa attrezzata
Yagevolazione da parte del locatore alle finalith di godimento del
conduttore non giunge sino al punto di una cooperazione personale
(o attraverso propri collaboratori o dipendenti), che viceversa
caratierizza il noleggio (™).

Nella locazione di cosa abtrezzata, oggetto della prestazione
del locatore & unico, o meglio & unificato dall’impostazione con-
trattuale (™). Diverso ¢ il caso di chi loca separatamente la cosa
{mobile o immobile) e 1’attrezzatura (o « fornitura ») relativa {%):
qui i contratti sono due, ma sono tra loro eollegati, si che la sorte
dell’'uno (in particolare, la sorte del contratto relativo alla cosa)
pud influire variamente su quella dell’altro (%).

{(73) 8i pensi alla locazione di un abito con integrazione di altri cepi minori di
vestiario (svarpe, camicia, cappello, ece.: che certo non costituiscono accessori del-
Tabito}.

{74) Cfr. art. 817 e SaNTOR0C-PassarErLI, Dotirine generali, cit., pag. 66 seg.

(75) Art. 384 pegg. cod. nav,

{16) Cfr. MEssINEO, pagg. 49 segg., 70 sep.

(77} Cir. Cass., 8 maggio 1953, n. 1279, in Foro it., 1954, I, 1607, con note di
Rroorarn®LLE. V. tuttavia, in senso contrario, Para, Locazione d’auioveicolo, irasporto,
noleggio, in Dir. e giur.,, 1963, pag. 545 segg.

{78) Pertanto, si pud giungere alla risoluzione del contratto anche per grave ina-
dempienza relativamente alle attrozzature.

(79) Il cod. (art. 1574 n. 4) contempla espressamente la sola ipotesi dei mobili
forniti dal locators per I'arredamento diun fondo urbano, stabilendo in ordine ad essa
che, se le parti non hanno convenzionate il termine contrattuale, Is locazione si intende
convenuta per la durata della locazione del fonde. Ma non vi & motive per non ritenere
la norma estensibile a tutte le locazioni di attrezzature per la cosa locats.

{80) Sui negozi collegati e sulle ripercussioni del collegamento dei megozi, efr,
per tutiil BaNTORO-PASSARELLI, Dotlfrine generali, cit., pag. 215 segg.
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B} La locazione di beni immobili, attrezzati e non attrezzati,
& disciplinata dal cod. principalmente con riguardo ai fondi urbani,
che costituiscono il eampo di applieazione piil vasto, ma non 1'unieco,
dell'istituto (81). Tuttavia, & da ritenere che la dizeiplina relativa ai
fondi urbani possa essere applicata per analogia ad ogni alfro
bene immobile (%2).

I «fondi urbani », di cui parla il cod. (*%), altro non sono che
gli immobili, giti in cittd o fuori citth, edificati per Pingediamento,
e oggetto del godimento del locatario & appunto I'insediamento
suo o delle sue cose nell’edificio (*4). Ma la legislazione vinecolistica
delle locazioni immobiliari urbane distingue, come si vedrd (%),
tra case destinate ad abitazione del conduttore e della sua famiglia
e case degtinate ad uso diverso dall’abitazione (%¢).

5. La locazione a fini di produzione. — L’affitto, cioé la loca-
zione di una cosa (astrattamente produttiva) s fini di impiego
produttivo della stessa (57), ha come causa negoziale I’equilibrato
scambio tra impiego produttivo della cosa, assicurato dal legi-
slatore all’affittuario, ed il corrispettive (datio), prestato dal-
Paffittuario al locatore. La destinazione produttiva, che le parti
hanno eonvenuto di imprimere alla cosa locata, comporta il di-
ritto dell’affittuario ai frutti ed alle altre utilith della cosa, ma
comporta altresi il suo obbligo di adeguare la propria gestione alla

(81} B ben possibile, infatti, la locazione di un fondo rustico per fini diversi da
guelli della produzione agraria (v. refre n. 3, nota 56, e infra n. 5, nota 103), oppure
la locazione di un immobile urbano non edificato, o infine la locazione di una parte di
immobile urbano (per ezempio, un muro esternc) non destinata ad insediamento (v.
anche retro nota 64).

{82) In tal senso, TanwT, Locazione di fondi urbani, pag. 1037,

(83) Cfr. art. 1574 n. 4 o rubrica della sezione seconda (artt. 1607-1614).

{84) L’art. 1607 parladi case nella rubrica e di casa per abitazione nef testo; I'arti-
colo 1608 parla di ease non mobiliate; 'art. 1611 parla di casa abitata da pit inguilini
nella rubrica e di abitazione (dell’inguilino o del locatore) nel testo; Part. 1612 fa
I'ipotesi del loeatore che =i & riservata la facoltd di recesso « per abitare egli stesso nella
casa locata », Tutto cid dimostra che la locuzions «fondi urbani s, infalice escogitazione
dell'yltimma ora, & assolutamente priva di implicazioni sostanziali e che per il eod. i
fondi wrbani sono case per abitazione e le case per abitazions comprendono sis pli
edifiei destinati alla vera e propris abitazione del conduttore, sia quelli destinati &
uffiei, negozi, magazzini, ecc. I)i qui la nostra terminologia di « immobili per insedia-
mento ». V. anche refro n. 1, nota 11, in fine.

(85) Injra n. 6,

{86) Pud avere la sna importanza il fatto che la locazione, anziché riferirsi ad un
intero edificio 0 ad un appartamento azionomo di esso, i riferiscs ad una o pid camers
{generalments mobiliate) di un appartamento, con usgo in comune dei servizi interni
dello stesgo: in tal caso, ove il locators (o0 sublocators) siassmmae anche il riassetto delle
camers, si versa nell’ipotesi atipica del contratto di slloggio.

{87} V. retre n. 3.

2 — GUARTHO
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destinazione economica dells cosa ed all’interesse superiore della
produzione {art. 1615) (38),

11 eonfluire, nelle ipotesi di affitto, degli interessi privati con
quelli superiori della, produzione implica la possibilita dell’in-
tervento di norme di legge, di norme corporative o di provvedi-
menti amministrativi nella gestione produttiva predisposta dalle
parti: se questo intervento esterno determins una notevole alte-
razione dell’equilibrio contrattuale, la parte pregiundicata (lo-
catore o affittuario) ha diritto a chiedere la risoluzione del con-
tratto o, gumante meno, una modificazione equa del corrispet-
tivo (89).

A differenza della locazione in senso stretto, il contratto di
affitto & stipulato con Daffittuario infuitu personge: & interesse
esgenziale del locatore che 'impiego produftive della cosa sia
effettmato propric dall’affittnario, nella pienezza delle sue facolth
intellettive ed econmomiche, e proprio secondo la destinazione
economica assegnata confrattualmente alla cosa. Di qui alcune
regole earatteristiche, che non & dabo, a nostro avviso, considerare
derogabili (*). 11 locatore pud accertare in ogni tempo, anche eon
ispezioni della cosa mobile o accessi in luogo, se Paffittunario os-
serva gli obblighi che gli ineombono (*t). Per poter subaffittare la
cosa l'affittuario ha bisogno del consenso specifico del locatore,
sia in ordine ai termini del sub-contratto che in ordine alla persona
del sub-affittnario (*?). In caso di sopravvenuta interdizione, ina-
bilitazione o ingolvenza dell’affittuario, il locatore ha diritto a
recedere dal contratto, salve che ghi vengano prestate idonee
garanzie per l'esatto adempimento degli obblighi assunti dal-
Vaffittuario (*%). In caso di morte dell’affittuario, non solo agli eredi

(88} L’obbligo di curare la gestione della ¢osa in conformita dell'interesse superiore
della produzione non ha, a nostro avviso, natura eontratéuale. Esso incombe sull’af-
fitbuario ex lege, in quanto questi he assunto 'obbligazione di eurare la gestione eco-
nomica della cosa. V. infra n. 17, nota §3.

(89) Cfr. art. 1623 co. 1. L'art. 1623 aggiunge, al co. 2, che la norma o il provve-
dimento amministrativo possono anche disporre diversamente,

) (90) La deroga contrattuale a queste regole potrebbe costituire, molto spesso,
in wede di interpretazione, un indice significativo del fatto che tra le parti non & stato
concluso un affitto, ma une locazione in senso stretto.

(91} Art. 1619, V. infra n. 17.

(92) Art. 1624. V. infra n. 12.

{93) Art. 1626. 1 cod. dice che I'affitto « si scioglie », ma non sembra esatto costruire
1a fattispecie come scioglimento che ha luogo di diritto ed & pronunciate con sentenza
dichiarativa (cfr. MirasELLI, pag. 351}, perché non ai capirebbe in che modo lo sciogli-
mento di diritto non avrebbe lnogo ove fosserc prestate idonee garanzie dal rappresen-
tante legale dell’affittuario interdetto o inahilitato, dallo stesso affittuario insolvente
o, infine, dal curatore dell’affitinario fallito,
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di costui, ma anche al locatore & coneesso di recedere dal conm-
tratto (°4).

L’intuitus personae non concerne il locatore, che & libero di
alienare 1a eosa a chi meglio creda (*%). Anzi la concessione in af-
fitto pud essere anche fatta, a titolo di sublocazione, da chi sia
semplice condnttore di una cosa astrattamente produttiva: nulla
onta infatti, sempre che cid possa essere fafto rientrare nell’uso
determinato dal contratfo o alfrimenti desumibile dalle ecirco-
gtanze (%), a che la conereta destinazione della coss alla produzione,
non prevista espressamente dalla legge né pattuifa tra il locatore
e il conduttore, sia pattuita da quest’wltimo con il subecondut-
tore-affittuario (7).

Le cose produttive, oggetto del contratto di affitto, o seno
congiderate tali dalla legge, o devono essers dedotte in contratto
comne tali dalle parti. Quandeo il contratto facecia riferimento » cose
rientranti nella prima categoria, la natura di affitto del negozio si
presume gino ad interpretazione od a prova contraria. Quando il
contratto faccia riferimento a cose non considerate normalmente
produttive dalla legge, si deve intendere che il contratto sia di
locazione in senso stretto: se 'interpretazione contrattmale o la
prova portano a ritemere che le parti abbiano pattuito la desti-
nazione produttiva della cosa, entrano in azione le regole indero-
gabili, poc’anzi ricordate, sulla disciplina dell’affitto.

Le cose che la legge stessa considera produttive, in quanto
ne parla come oggetto di affitto, sono il « fondo rustico» (arti-
colo 1628 segg.) e Vazienda (art. 2562) {®). Quest’ultima, essendo
legislativamente definita come il complesso dei beni organizzati
dall’imprenditore per lesercizio della impresa (art. 2555) (™),
non pud essere locata, in quanto azienda, che in funzione della sua
destinazione produttiva (). Quanto al fondo rustico, bisognsa in-

(94) Art. 1627 co. 1. Il recesso va effettuato entro tre mesi dalla morte, mediante
disdetta comunicats ali’altra parte con preavviso di almeno sei mesi.

{95) V. infra n. 13.

(06) V. retro n. 4, e note 64 o 65.

{97) Benintego, cid vale per le cose astrattamente produttive che non sono state
dedotte in contratto, frs locators e conduttore, in quanto tali,

(98) Per I'azienda, cfr. anche artt. 2112 eo. 4, 2557 co. 4, 2558 eo. 2.

(99) Per una pil precisa nozione del discusso istituto dell’azienda, cfr. SanToR0-
PassARELLI, Dotirine generali, cit., pag. 86 segg. ela bibliografia ivi citata.

{100) Ne consegue che 1’affittuario di azienda & sempre imprenditore. In pratica,
non poche difficoltd di interpretazione sorgono quando gi debba stabilire se, invece di
un affitto di azienda, ei gia posto in essere una locazione in gemso gtretto di beni azien-
dali o un affitto di attrezzatura aziendale. Sul punto, cfr. MIBABELLI, pag. 339 seg., con
eitagione di giurisprudenza. Da ultimo, Cass., 23 agosto 1962, n. 2642, in Foro it.
Rep., v. Aziends, n, 10: « 8i ha locaziene di immobile quande questo sia stato speci-
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tendersi. Certamente esso non & ritenuto tale dal legislatore per il
fatto della sua ubicazione extracittading o del suo inserimento nel
catasto rustico (1%1): la riflessione sulla disciplina di legge porta
invece & ritenere che debba intendersi per fondo rustico 1'immobile
destinato alla produzione agricola (%), se ed in quanto ad essa
destinato. Le parti possono, dunque, sottrarre il fondo alla sua
normale e naturale destinazione, facendone in tal caso 1'oggetto
di un rapporto di locazione in senso stretto (193).

Rimangono, al di fuori del fondo rustico e dell’azienda, le mol-
teplici altre cose che, essendo solo astrattamente produttive, in
tanto costitniscono oggetto di affitto, anziché di locazione in senso
stretto, in quante siano concretamente destinate a impiego produt-
tivo. La necessity dell’'indagine non si pone per la nave e per 'aero-
mobile, 1a cui locazione costituisce oggetto di norme speciali (1),

ficamente considerato nella sua effettiva consistenza, con funzione prevalente rispetto
ad altri beni che abbiano caratters accessorio e non sianc collegati tra loro da un
vincolo che li unifichi ai fini produttivi. Ricorre, invece, 'affitio di aziends quando
oggetie del contratto sia il complesso unitario di tutti 1 beni, mebili e immobili, ma-
teriali e immateriali, concessi in godimento, in quanto organizzati unitariaments
per la produzione di beni ¢ servizi. Pertanto, per accertare se le parti abbiano voluto
stipulare una locazione di immobile o un affitto di azienda, il giudice deve procedere
ad una duplice indagine, interpretando da un lato la comune intenzione delle parbi
contraenti, prescindendo dalla eapressione ‘locazione ® o ¢ affitto’ dalla stessa ado-
perata per qualificare il rapporte, ed asvendo riguardo, daf’altro, alla obbiettiva
congistenza dei beni dedotti in contratto ».

(101) Cfr, per tutti FRagaL1, pag. 735 seg.

(102) Basti considerare gli artt. 1629 ¢ 1630 (relativi alla durata del eontratto),
che fanno I'ipotesi di fondi destinati al rimboschimento, di fondi soggetti a rotazione di
eolture, di fondi non soggetti ad avvicendamento di eolturs, polarizzando il concetto
sempre sulla produttivitd agricola del fondo.

(103} B Uipotesi, ad esempio, della locazione di un fonde rustice a fini estranei
alla produzione agricola {anzi alla produttivita del fondo), & preecisamente allo secopo
di ihsediarvi un allevamento di cavalli da corsa: Cass., 10 ottobre 1955, n. 2951, in
Giur. it.,, 1956, I, 1, pag. 32 segg. In questo esso il fondo rustico non & stato trat-
tato come tale, ma & stato piunttosto locato come suolo. V. refron, 3, nota 55,en, 4,
nota 81.

{104) Cfr. artt. 376.383 & 939 cod. nav., ove si ripete quasi letteralmente la defi-
nizione dell’art. 1671, 2i parla gempre e soltanto di locatore e di conduttore e non sembra
addirittura preso in considerazione I’istituto dell’affitto: per tutii, LEFERVRE.D OVIDIO,
Locazione dinave e di aeromobile, in Nowiss, Dig, 4t., vol. IX, Torino, 1963, pag. 1040 segg.
Probabilmente, tutto cid & dovuto a difetto di coordinazione tra il cod. civ. e il cod.
nav, (i quali, per questa parte, furono compilati, nel testo definitivo, contemporanea-
mente e indipendentemente, oltre che molto affrettatamente); ma cid non toglie che si
ponga all’inferprets il problema se Io poche norme speciali sulla locazions di nave o di
aeromobile vadano integrate con quelle del cod. relative alla locazione in senso stretbo,
o con guells relative all’affitto (oppure, con le prime se si tratta di nave o seromobile
da diporto, con le seconda se si tratta di nave o aeromobile destinati a impieghi pro-
duttivi). Per I'applicabilitd delle norme del cod. sull’affitio, ofr. Graziaxi, Locazione dé
nave e noleggio, In Riv. trim. dir. e proe. eiv., 1950, pag. 156; Spasiawo, Locazione di
nave 0 di geromobile, in Riv. dir. nav., 1959, I, pag. 294; empiemente, FERRARINT,
Limpresa di novigazione, Milano, 1945, vol. I, pag. 125 segg.; da ultimo, Fracarr,
pag. 737. Piit ampi ragguagli in LEFERVEE-D'OVIDIO, op. cit., pag. 1041.
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ma si pone per gli autoveicoli (%), per i pascoli (), per i giar-
dini {197), per le eave (%), per i macchinari (1*), per i brevetti indu-
striali (21°), per le attrezzature locate dallo stesso locatore allo
gtesso affittnario della cosa produttive (111),

In veritd, come si & gid in parte accennato (112}, listituto del-
l'affitto attende ancora, fuori dei fondi rustici e della azienda,
una sua adeguata considerazione della pratica. Questa general-
mente lo trascura, con la conseguenza che estremamente lento &
il proeesso di precisazione dei beni che possano formarne normal-
mente oggetto.

6. Le locazioni vincolate. — Considerazioni del tutto particolari
e contingenti hanno indotto il legislatore italiano, nel primo e nel
secondo dopoguerra, a «vincolare» i contratti di locazione relativi
ad immobili destinati ad insediamento: o limitando ’autonomia
contrattiale dei locatori o addirittura, in taluni casi, violande la
liberth di contrattazione dei proprietari di immobii (1%). La
copiosa e asintattica «legislazione vincolistica » relativa, avendo
carattere eccezionale, ¢ di stretta interpretazione. Essa sembrava

(105} Cfr. FracaLr, pag. 737.

(106) Cfr. FracALY, pag. 735, che giustamente limita ’applicabilita delle norme
sull’affitto ai soli pascoli di una certa importanza, che egigono gpeciali cure per il loro
mantenimento e quindi per il loro sfruttamento. Contro la tesi che 'affitto di pascolo
pia un caso Ai affitto di fondo rustico, ofr. Cage., 30 magpgio 1950, n. 1334, in Foro it.,
1950, I, pag. 1485, la quale ritiene che il terrenc da pascolo non & terreno soggetto a
eoltura. Fondo rustico &, per la Cass. cit., il bosco ceduo. Dall’art. 1629 gi desume che
fondo rustico & anche quello destinato al rimboschimento. Cosa produttiva non &,
invece, il hoseo in quanto tale.

(107} L’applicabilitd delle norme sull’affitto & stata givstamente negata alls lo-
eazions di un giardino annesso ad un immobile urbano locato: Cass., 18 otiobre 1954,
n, 3830, in Giust. civ., 1954, pag. 2550. Coss produttiva & invece il giardino, rostieo o
urbano, destinato s floricoltura: cfr. Fragart, pag. 736.

{108) Caas., 16 febbraio 1957, n. 560, in Foro it., 1957, I, pag. 1865.

{109) Cfr. Fraeary, pag. 736 seg.

{110} In senso negativo, FrRacaty, pag. 737.

{111) In analogia con guanto affermato reiro n. 4, & proposito della locazione in
genso atretto.

(112) V. retro n. 3.

(113} Le direttrici della legislazione vincolistica sono state, di norma, la proroga
legale dei contratti in corso, it bloceo dei canoni originari (0 quanto meno, la limitazione
nell’incremento di gquei canoni), I'autorizzazione dei conduttori alle sublocazioni. Ma
nei primi anni del secondo dopoguerra 1a gravitd della crisi edilizia ha indotto il legisla-
tore italiano ad adottare il sistera (gia profilatosi in tempo di guerra) delle requisizioni
degli alloggi disponibili e della loro assegnaszione di autoritd, per periodi e canoni eoat-
tivi, ai senza-tetto. Nel 1944.47 furono, pertanto, istituiti e disciplinati i Comnisea-
rinti governativi degli alloggi (d. L. luog. 28 dicembre 1944, n. 415, e d. 1. 1. 4 giugno
1944, n, 832), nonché i Comitati per 'assegnazione ai senza-tetto delle case riparate
di ufficio dal Genio Civile {d. 1. 9 giugno 1946, n. 305, ed. 1. 10 aprile 1947, n. 261):
talune categorie di queste concessioni sono state, dalla legislazione vincolistica sue-
cessiva, equiparate & contratti di locazione e sottoposte anch’ssse el regime del bloeco.
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decisamente avviata a perdere la sua vigenza, ma di recente se
ne & dovuta registrare una riprega, anzi un estendimento in vari
sensi, 81 che non & dato presumere che la conclusione sia per es-
sere molto vicina (%), Non & il caso, comunque, di procedere ad
un inguadramento nel sistema delle norme vineolatrici delle
locazioni, che sono oltre tutto cosi mutevoli. Sard sufficiente
qualche breve cenno descrittivo delle diverse discipline in atto.

A) Vincoli in materia di immeobili destinati ad insediamento
e locati sino a tutto il 1° marzo 1947 (115),

Cardini della legislazione relativa sono essenzialmente tre
leggi (19): la «legge vincolistica », 23 maggio 1950 n. 253, che ha
proceduto ad un ridimensionamento e ad un riordinamento or-
ganico della disordinata legislazione precedente (17); la «legge
di proroga », 1 maggio 1955 n. 368, che ha prorogato il regime vin-
colistico sino al 31 dicembre 1960, peraliro, opportunamente ri-
toceandolo e limitandolo; 1a « legge transitoria », 21 dicembre 1960
n. 1521 (integrata e ritocecata dal suecessivo d. 1. 23 dicembre 1964
n. 1356, convertito dalla 1. 19 febbraio 1965 n. 30), che ha ulterior-
mente ridotto il regime vincolistico, predisponendo i gradi verso la
sua totale eliminazione, cioé verso il transito al regime delle libere
loeazioni, previsto attualmente per il 31 dicembre 1965 {18),

11 vincolo di legge grava attualmente su contratti di locazione
e sublocazione relativi ad immobili urbani non di lusso, i quali siano

(114} 11 termine ultime dovrebbe essere, stando ai propositi dichiarati dal legi-
glatore, 1a fine del 1965, Ma & in corso sin d’ora un vasto movimento inteso ad ulte-
rigri proroghe.

{115) Bibliografia essenziale sulla legislazione vincolistiea: Prazzrse, La nucva
disciplinag vincolistica delle 1 ioni degli 4 Bilé wurboni, Bologna, 1950; Duni,
FLa locazione degli immobili urband, Milano, 1955; Tarer, Le locazioni wrbane nella
legislazione vincolistics, 23 ediz., Roma, 1965; GIUDICEARDEREA, Locaziont ¢ sublocazioni
dé {mmobili wrbant, 28 odiz., Milano, 1956; Visco, Traftato delle case in locazione,
6% adiz., Bari, 1959, Le locaziont urbane ¢n regime vineolistico, Milano, 1961, Discipline
giuridice delle locazioni di case di abitazione, Napoli, 1964; Tasrr, Locuzioni vincoli-
atiche, in Noviss. Dig. 4t., vol. IX, Torino, 1963, pag. 1045 segg. Per un ampio ragguaglio
di legislazione, giurisprudenza e dottrina, efr. CHIEPPA o Corramr, Manuale delle
locazioni wrbane, Milano, 1961.

{116) Cenni sulls legislazione precedsnte, da wltime, in TABET, Locazioni vincoli-
stiche, cit., pag. 1047,

{117} In particolare, la legge vincolistica del 1950 si ricollega al d. 1. 3 dicembre
1947, n. 1461, che esentd da ogni vincolo i contratti di locazione stipulati successiva-
mente al 10 marzo 1947 (data di entrata in vigore del precedente d, Ig. 27 febbraio
19497, n. 39).

(118) IN}Tai casl in cui i contratti di loeazions hanno scadenza consustudinaria, la
data del 31 dicesnbre 1965 & sostituita da quells della scadenza consuetudinaria sue-
ceasiva (arh. 1 co. 2 legge transitoria). La proroga al 31 dicembre 1965 &i applica anche
alle aszegnazioni operate dal Commissariato governative degli alloggi sino al 30 giugno
1948 (efr. d. L. 30 giugno 1947, n. 548) ed & quelle operate dai Comitati per le ripara-
zioni edilizie, di cul refro, nota 113: co. 3 della legge transitoria in relazione all’art. 1
co, 3 della legge di proroga.
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destinati ad uso di abitazione o a certi altri delimitati fini di inse-
diamento: contratti stipulati posteriormente al 1° marzo 1947 (*%%).
Esso si concreta essenzialmente nella proroga coattiva di detti
contratti, salvo il diritto del loeatore ad opporvisi per ben indivi-
duate ragioni, e nel connesso contenimento dei canoni ¢ del loro
progressive aumento entro certi massimi ().

Per contratti di locazione (o sublocazione) al sensi della le-
gislazione vineolistica devono intendersi quelli di locazione in
senso stretto, ciod a mero fine di insediamento (121): sono escluse,
dunque, le ipoiesi di affitto, in cui I'immobile viene in econgidera-
zione per un fine concreto di produzions (122), e a maggior ragione
gono escluge le ipotesi di godimento, oneroso o gratuito che sia,
ottennto non a titolo locativo (123). Per «immeobili urbani» sono
da intendere gli edifici, anche extraurbani, destinati ad insedia-
mento di persone, oltre che eventualmente di cose: quindi, solo
i suoli coperti, ad uno o pid piani, e muniti i « gervizi » per la vita
di insediamento (124). Ma, nell’ambito degli immobili urbani, il
vincolo & limitato: a) agli immobili destinati ad abitazione, che
non siano gqualificabili come abitazioni di Insso (12°); b) agli immobili

{119) Per vero, 1a legge di proroga del 21 dicembre 1980, essendo entrata in vigore,
secondo la norma generale dell’art. 10 disp. prel., rel quindicesimo giorno successivo
alla sua pubblicazions (5 gennaio 1961), ha fatto si che Je locazioni & sublocazioni di
immobili urbani, vincolate dalla precedente legge del 1#55 sino al 31 dicembre 1960,
siano rimaste per quattro giorni esenti da ogni vineolo. Esenti dal vineolo sono oltre
i contratti stipulati posteriorments al 1° marzo 1947, quelli relativi ad immobili di-
strutti {totalmente o per piti della metd) per ginistri bellici, che siano stati ricostruiti
entro il 26 maggio 1950, nonché quelli relativi ad immobili costruiti ¢ ricostruiti prima
della entrata in vigore del d. 1. 1. 24 aprile 1946 n. 350 (cfr. art. 2 legge vincolistica
del 1950).

{120) La disciplina & complstata da altre norme di minor rilievo a favore dei con-
duttori (principalmente per quel che riguarda gli efratti) o da norme speciali di com-
petenza o di procedura in ordine alle eontroversie giudiziaris determinate dall’appli-
cazione del regime vincolistico: v. principalmente artt. 33-38 leggoe vincolisticn del
1960

(121} Ad esmi sono equiparate le concessioni in godimento, di eui refro nota 118.

{122) V. retro n. 5. 11 fine di destinazione dell’immobile alla produzione assorbe,
evidentemente, la destinagzione dell’immobile stesso sd insediamento del conduttore.

(123} V. retro n. 4. Cfr., in piurisprudenza, Cass., 20 maggio 1980, n. 1279, in
Foro it. Rep., v. Locazione, n. 57 (relativa alle concessioni gratuite, specie in como-
dato); Cass., § agosto 1959, n. 2469, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 36 {relativa al
precario oneroso).

{124) Cfr. BRUraNrT, Consstio di immebile urbano,in Foro it., 1960, IV, pag. 149 segg.;
GIUDICEANDRES, op. cit., pag. 58; TasgEr, Locazioni vincolistiche, cit., pag. 1049. V.
anche Cass,, 20 maggio 1954, n. 1793, in Giur. agr., 1955, II, pag. 36 (sulla distinzione
tra locazione di immaobile urbano e locazione-affitto di fondi rustici),

(125) Ampliue, art. 2 co. 1 lett. a, legge transitoria del 1960, in relazione al d. m.
7 gennaio 1950. Pil precisnmente, sono esentabili dal bloceo: o) le case (anche non di
lusso) gostruite nelle ares di piano regolatore destinate a ville signorili e parco privato;
b) le cage circondate da giardino o parco o area scoperta della superficie di oltre sei
volte Pares coperts & composte di uno o pil piani costituenti unico alloggio padronale
eon puperficie coperta e utile (esclusi terrazze, balconi, cantine, soffitte, scale) supe-
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destinati ad uso diverso dall’abitazione, nei quali il conduttore
eserciti una attivith professionale o artigiana, oppure una limitata
attivitd commereiale (12¢). Per ogni altro immobile urbano prece-
dentemente vineolato il vincolo non & stato, peraltro, abolito ipso
ture, ma ai loecatori & stato concesgo un potere di svincolo eserci-
tabile con preavviso di guattro mesi (1%7).

La proroga contrattuale opera di diritto, salvo rinuncia del
beneficiario (1%). Beneficiario di essa & normalmente il conduttore,
ma il beneficio & esteso, a titolo di ulteriore favore, ai suceessori
e familiari del conduttore defunto (1#*) ed in taluni casi al sub-
conduttore (*), Tuttavia, siccome il beneficio si basa sul presup-
posto che il beneficiario abbia bisogno dell’immobile urbano ed &
condizionato alla circostanza che il locatore non abbia necessitd
prevalente di esso per 8é o per i suoi familiari, sono previste: a) al-
euneipotesi di decadenza del conduttore dal diritto a proroga: o per
disponibilita ch’egli abbia di altra abitazione idonea (1), o per ces-
sazione dell’attivith che egli esercitava nell’immobile locato (132),
o per abbandono dell'immobile a seguito di sublocazione ch’egli
abbia fatto di tutta o di parte dell’abitazione oecupata (122); b)

-riore ai 200 mdq.; ¢) le ease aventi una superficie coperta superiore ai 200 mq.; d) Je
case aventi almeno quaitro delle caratteristiche di casa di lusse indicate dal d. m.
7 gennuio 1950 {ad es.: scala di servizio, montacarichi, pavimenti in legno o in
msarT, B8ce.).

(126) Amplius, art. 2 co. 1 lett. b, logge transitoria. 8i tratta, pill precisamente,
degli immohili in eui il eonduttore: «) eserciti un’attivitd professionale; &) eserciti una
attivitdk artigians eon le caratteristiche previste dalla 1. 25 Iuglio 1956 n. 860 (con.-
tenenti norme per la discipling giuridica delle imprese artigiane); ¢} eserciti un’atti-
vitd commerciale organizeata col lavore proprio, dei componenti della sua famiglia
@ di non pit di cinque dipendenti. Cir. anche art, 5 d. 1. 23 dicembye 1964,

(127) Art. 2 co. 2, legge transitoria: « Il locatore che intende valersi delle prece-
denti dispogizioni deve darne preavviso al conduétore almeno quatiro mesiprima dells
data in eni vuole conseguire la disponibilitd dell’immobile ». La decorrenza del regime
di svincolabilitd & stata fissata al 30 settembre 1961 per gli immobili di lisso destinati
ad sbitazione ed al 31 dicembre 1961 (poi al 31 ottobre 1963) per gli immobili urbani
deatinati ad uso diverso dall’abifazione e non ricompresi nella previgione dell’art, 2
co. 1, lett. b: efr. art. 2 co. 1, legge trgnsitoria, parzialmente modificato da provvedi.
menti sueccessivi.

(128) Amplius, art. 1 co. 3, legge vincolistiea. SBull'istitute della proroga lagale,
. infra n. 11,

(129} Per gli immobili adibiti ad uso di abitazione, Ia proroga giova al coniuge, agli
eredi, ai parenti e agli sffini del conduttore defunto, che convivevano abitualmente
con luf; per gli altri immobili essa spetta s coloro che continuano Ia attivitd (profes-
sionale, artigisna, commerciale) del defunto & titolo di successione o in forza di un
precedente rapporto, risultante da atto di data certa anteriore all'aperturs della swe-
ceggione: art. 1 co. 4, legge vincolistica.

{130} Amplius, art. 3 n. 3 e art, 22, legge vincolistica.

{131} dmplius, art. 3 n. 1, legge vineolistica.

(132) Asmplius, art. 3 n. 2, legge vineolistics.

(133) Amplius, art. 3 n. 3, legpe vincolistica: esse fa, pill precisamente, I'ipotesi
del conduttore che ha sublocato totalmente I'itamobile ¢, avendole sublocato parzial-
menteo, non lo occupa, nemmeno in parte, con continuibd.
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altre ipotesi di diritto del locatore ad opporsi alla proroge: o
per necessitah urgente e improrogabile ch’egli abbia di insediarsi
nell'immobile o di farlo abitare a propri stretti congiunti (1%4),
o per convenienti offerte di diversa o pill limitata sistemazione
che egli faccia al conduttore (*3%), o per superiori esigenze di carat-
tere edilizio che egli si proponga di soddisfare (%),

Ovvia eonseguenza della proroga legale é il bloeco dei canoni
di locazione, Per effetto di esso il canone non pud essere portato
al di sopra dei limiti massimi (peraltro gradualmente crescenti)
figsati dalla legge (¥"). Le pattuizioni espressamente o indiretta-
mente derogatorie di questo divieto devono congiderarsi nulle (%),
se stipulate sino al 4 gennaio 1961, Le pattuizioni derogatorie sono
state invece permesse, a decorrere dal 5 gennaio 1961, dalla legge
trangitoria del 1960 (*3).

Lz ratio del regime vincolistico delle locazioni di immobili
urbani spiega anche la persistente « sospensione » di efficacia, in
regime di vincolo (1), delle clausole di divieto di sublocazione par-
ziale dell’immpobile (141). 11 conduttore pud, dunque, liberamente
sublocare in parfe 1’immobile (¥4%), ma deve darne comunicazione
seritta al loeatore (14%), il quale ha diritto ad un supplemento di
canone (144).

(134) Amplius, art. 4 co. 1 n. 1, 5, 7, 8, 9, lepge vineolistica. La complessa nor-
mativa di legge ha dato lucge ad una copiosizsime e interessante casistics. Cfr,,
da ultime, in dottrina: Mermro, L'interpretazions progressiva della 1. 23 maggio 1950,
#. 253, in Dir. e giur.,, 1962, pag. 576 segg.

{135} Amplius, art. 4 co. 1 n. 2 & co. 2, 6, legge vincolistica.

{136) Amplins, artt. 10, 11, legge vincolistica.

(137) Ampliua, artt. 12-19, legge vincolistica del 1350, 2-4 legge di proroga del
1955, 3 legge transitoria del 1960, art. § d. 1. n. 1356 del 1964, Sui criteri posti a base
degli aumenti ¢ su tutto il regime dei canoni, v. TABET, Locazioni vincolistiche, cit.,
pag. 1064 segg,

{138) Amplius, art. 1 co. 3 e 28, legge vincolistica del 19560.

{130} Art. 5 legge transitoria: «Bono validi i patti in deroga alle norme del regime
vineolistico séipulati successivamente all’enirata in vigore della pressnte legge . Ri-
mane, comunque, sempre inapplicabile alle locazioni vincolate il rimedio della riso-
luzione del contratto per eccessiva onerositd sopravvenuta {art. 1467 cod.).

{140} Le clausole di divieto di sublecazione sono ciod pienamente efficaci e apposte
e contratti non vincolati: Cass., 16 ottobre 1954, n. 3774, in Foro it., 1965, J, pag. 186,
V. conira TABET, Le locazioni urbane, cib., pag. 382.

" (141) La sospensione fu inizialmente disposta dal d. 1. 25 gennaio 1943, n. 162,
ed & state confermata dalle leggi vincolistiche successive. Amplius, art. 24, legge vin.
colistica del 1950, art. 1 co. 5, legge di proroga del 1955.

{142) Be il conduttore sublocasge totalmente 1'immobile, si realizzerebbe genza
possibilitd di discussione la decadenza del conduttore del diritto & proroga: cfr, reire
note 133.

{143) Amplius, artb. 20-23, legge vincolistica. La comunicazione scritta al lo-
catore va fatte, sotto sanzione di riscluzione del contratto (art. 23), anchs in relazione
alle sublocazioni (parziali o totali} espressamente permesse dal contratto di locazione.
Cid perché il locatore ha diritto in ogni caso al supplemento di canone.

(144) dmplius, art. 17, legge vincolistica del 1950.
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B) Vincoli in materia di immobili destinati ad uso di abita-
zione e locati tra il 2 marzo 1947 e il 7 novembre 1963.

In relazione alla ancora persistente scarsitdh di alloggi non
di lusso, ed allo scopo di contenere le eccessive pretese dei locatori,
sono state emanate le due leggi 30 settembre 1963 n. 1307 (entrata
in vigore il 2 ottobre 1963) e 6 novembre 1963 n, 1444 (entrata in
vigore il 7 novembre) (1%%). La legge n. 1307 ha eoncesso ai pretori
il potere, sino al 1° ottobre 1965, di prorogare gino a due anni
la esecuzione degli sfratti dagli immobili ad@ uso di abitazione,
che non siano gia soggetti a regime vincolistico (4¢): durante la
proroga il conduttore ¢ tenuto al pagamento di un corrizpettivo
pari a quello previsto dal contratto di locazione (7). La legge
n. 1444: @) ha vietato 'aumento dei canoni delle locazioni (e
sublocazioni} di immobili non di lusso (2%8) lecati tra il 2 marzo
1947 e il 7 novembre 1963 (art. 1 co. 1 e 4, art. 2) (14); b)
ha disposto la riduzione dei canoni liberamente stipulati prima
della sua entraia in vigore entro certi Hmiti massimi (art. 1
0o, 2-4) (1),

() Vincoli in materia di immobili destinati ad uso di albergo,
pensione o locanda,

Vige al rigmardo la 1. 2 marzo 1963 n. 191, riformata dal d.
1. 23 dicembre 1964 n. 1357, il quale ha prorogato gine al 31 di-
eembre 1965 1a scadenza convenzionale o legale dei contratti che
abbiano avuto inizio di esecuzione anteriormente al 1° febbraio
1947 (1%),

D) Vincoli in materia di immobili adibiti ad esercizio di atti-
vitd commerciale.

(145) Per uns sommaris illustrazione delle due legg:, ofr. Visco, Discipling giu-
ridice delle locozioni di case di abitazione, cit.

{146) Per le modalitd della concessione, la legge si richiama all’art. 5§ della 1, 1
maggio 1955 n. 3688 («legge di proroga »).

{147) Ne consegue, evidentemente, l'atbuazione di un bloceo dei canoni durante
il periodo di proroga dell'ssecuzione delle sfratto.

{148) L’art. 2 parla di « abitazioni considerate di luseo in base alle norme vigenti ».
1 da tener presente, a tale proposito, che il d. min. {Lavori Pubblici} 4 dicembre 1961
ha ritoeeato sensibilmente {peraltro, « ai senai e per gli effetti della legge 2 luglio 1949
n. 408 o della legge 2 fobbraie 1960 n. 35 ») i eriteri per l'individuazione delle case
di lusso. Bul punto, ofr. Visco, op, cit., pag- 19 segg.

{149) L’art. 1 co. 1 parla dei « canoni defle locazioni ... in corso alla date di en-
trata in vigore della presente logge & non soggeiti a regime vincolisticos, i quali «non
posEono essere aumentati, anche quando il contratto b rinnovato con aliro conduttore ».

{150) L’art. 4 demanda alla competenza del pretore ogni eontroversia derivante
dall’applicazione della legge, rinviando alle norme procedurali contenute nells logge
vineolistica del 1950 {arté. 30 e 31).

{161) Sulla zpeciale digciplina in materia, ofr. Visco, Discipling giuridica dells
locazioni alberghiere, Napoli, 1964. Ma v. anche le ulteriori disposizioni del d. I. n. 13567,
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La 1 27 gennaio 1963 n, 19 (enfrata in vigore il b febbraio
1963) ha introdotto una particolare disciplina (per verith, una
digeiplina tutt’aitro che limpida) in ordine di « contratti di loea-
zione di immobili adibiti all’esercizio &i un’aitivitd commerciale
o artigiana, che abbiano rapporti diretti col pubblico degli utenti
o dei congumatori ». Lia disciplina & intesa a tutelare 'interesse del
conduttore a non essere pregiudicato, per effetto della locazione
dell’immobile a terzi, nell’avviamento commerciale che frattanto
Tesercizio ha conquistato. Di qui il riconoseimento al conduttore

di un diritto di opzione rispetto alle offerte di locazione prove-

nienti da terzi o, in ogni caso, di un diritto a compenso per perdita
di avviamento (152},

{152) In materia, cfr. Voo, Discipling giuridica degli esercizé commerciali, Na-
poli, 1984; Taswr, La tutela dell’gvviamento c erotale nel contratio di locazione,
Milano, 1963.
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CAPITOLO SECONDO

IL CONTRATTO DI LOCAZIONE

Sommario: 7. Tl regime del contratto di locezione, — 8, 11

consenso delle parti. — 9. La durata della locazione. — 10.

Tl recesso snticipato dalla locazione, — 11, La proroga della

locazione. — 12. La ceszions della locazione e la sublocazione.
— 13. L’opponibilitd della locazione ai terzi.

7. Il regime del contratio di locazione. — Il regime cul & sof-
toposto il contratto di locazione, cosi come & stato a suo tempo
definito, non ha bisogno, almeno in parbe, di specifica illustra-
zione in questa sede, essendo sufficiente richiamarsi alla tratta-
zione dedicata ai contratti in generale. Ci limiteremo, pertanto,
nelle pagine seguenti, allo sviluppo di quei punti, in ordine ai quali
la, disciplina del contratto di locazione diverge da quella generale
o pregenta peculiarityh pilt o meno notevoli, da illustrare.

Della causa del contratto si & detto, sopra tutto quando si é
tentato di precisare la differenza esistente tra locazione in senso
stretto ¢ affitto (*). Ben poco vi & da dire sulla forma, la quale &
pienamente libera, salvo che per i contratti di locazione di beni
immobili per una durata superiore a nove anni, che vogliono
P'atto seritto (serittura privata o atto pubblico) come loro ele-
mento esgenziale (art. 1350 n. 8) e reclamano inoltre, ai fini del-
Popponibilith a terzi, la tragerizione (art. 2643 n. 8) (2). Pienamente
libera & anche la prova del contratto (®).

{1) V. retro cap, L nn, 3.5.

{2} La raito della esigenza dello scritto ad substantiam per le locasioni immobi-
liari ultranovennali (correlativaments, la ratio della esigenza della trascrizione) &
in connessione con l'importenza economico-sociale di una destinazione a impiego
locativo di un immobile per un termine cosl lungo (v, anche énfra n. 9, nota 19). Per-
tanto, & da ritenere: ) che la norma dell’art. 1350 valga sia per la locazione in senso
siretto che per U'affitto, sempre che abhiano ad oggetto un bene immobile; b} che la
locnzione ultranovenmale non scritts sia nulla, non solo per V'eccedenza rispetto ai
nove anni, ma anche per il novenmic (da ultimo, TABET, Lovaziene, pag. 1004, in
altra bibliografia; efr., in giurisprodenza, Casa., 14 giugrno 1958, n. 2015, in Foro it.
Rep., v. Locazione di cose, n. 192), La locazione, viceversa, non & nulla, se pasbuite
verbalmente per una dursta sino a nove anni, ma con prorogs tacite (salvo disdetta)
oltre il novennio; nemmeno & da riteners che esse sia gottoposta, in tal caso, o tra-
serizione (contra, FUBINI o SEQUI, pag. 1018 ¢ nota 9).

{3) Largamente diffusa, ai fini della prova, & la denuncia fiscale del contratto ver-
bale (art. 79 L. registro). Egsa, naturalimente, fa prova solo contro la parte che la sot-
toscrive e solo limifatamente ai patti che vi si indicano.
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Rimane, pertanto, da esporre il regime legale in ordine al
consenso, alla durata, alla proroga, alla cessione del contratto,
alla sublocazione, alla opponibilitd della locazione ai terzi.

8. Il consenso delle parti. — La locazione, contratto consen-
suale ad effetti meramente obbligatori (%), determina i suoi effetti
tra le parti nel momento stesso in cui si forma tra queste il con-
senso ¢n idem placitum:la consegna della cosa locata al conduttore
non ¢ elemento perfezionativo del contratto, ma & atto di adempi-
mento di una delle obbligazioni assunte dal locatore ().

Si pudé chiedere, ed ha formato oggetto di discussioni (%),
se gia possibile un contratto preliminare di loeazione: un contratto
cioé mediante il quale una delle parti si impegni verso Paltra a
prestare il proprio consenso, oppure ambo le parti si impegnino
reciprocamente all’accordo contrattuale (7). In ordine al preli-
minare unilaterale, la risposta non & difficile; il preliminare si di-
stingue, in questa ipotesi, con sufficiente nettezza di contorni dal
contratto definitivo. In ordine al preliminare bilaterale, bisogna
riconoscere che la distinzione di esso dal contratto definitive &
praticamente assai difficoltosa, ma 1’inconveniente pratico non
costituisce, & nostro avviso, argomento valido ad escludere la
giuridica possibilita della figura (%).

Quanto al presupposti soggettivi del consenso, occorre, anzi
tutto, richiamare la distinzione generale tra atti di ordinaria am-
ministrazione e atti di straordinaria amministrazione (*) e segna-
lare, & tal proposito, che lart. 1572, senza escludere che possano
esservi altre attivitd delle parti eccedenti la ordinaria amministra-
zione, include imperativamente nells categoria degli atti ecce-

(4) V. refro cap, I, n, 2.

{8) Contra, con argomentazioni varie, NaroLy, JI conflitio dei diritii e Uart. 1380
del codice eivile, oit., pag. 102 segg.; Barra, Llesecuzione forzaiaz, 4% ediz., Torino,
1063, pag. 12 seg. Ma v. Lazzara, pag. 45 segg., con pid ampio ragguaglio, In giuri-
sprudenza: Cass., 13 agosto 1950, n. 1974, in Giur. it. Rep., v. Loecazione, n. 15, 11
consenso pud anche eggere manifestato per facte coneludeniia, & meno che non si tratti
di contratto di locazione immobiliare per durata superiore al novennio, per il quale
& necossaria la forma seritta {art. 1350 n. 8). Naturalmente, I'imposzessamento della
cosa da parte del sedicente conduttore non vale, nel gilenzie dell’asserito locatore,
& dimostrare I'egistenza del contrabto, occorrendo elementi specifici e Ineguivoei,
da cul posea desurnerst Ia volontd negoziale delle parti: efr. Case., 31 otiobre 1960,
n. 2354, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 30.

{6) Cfr. MawprroLr, pag. 289; Fuemna e SeqQui, pag. 1017; SmowncEiri,
pag, 158 segp,

(7) Cfr, Bcoawasyerio, Contratli in generale, cit., pag. 109 segg.

{8) In seneo analogo, TasEr, Locazione, pag. 1003 seg.

{#) Sulla distinzione efr. per tutti SanTorRo-Passanrriy, Dotrine generali, cit.,
pag. 220 seg. o bibliografis ivi.
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denti Pordinaria amministrazione le locazioni stipulate per una
durata superiore ai nove anni e le anticipazioni del corrispettivo
convenute per nna durata superiore all’anno. ¥ evidente che le
locazioni eccedenti l'ordinaria amministrazione esigono, per la
loro validita, gli speciali requisiti di capacita richiesti dalla legge
e le speciali garanzie da questa predisposte (°).

A prescindere da c¢id, non sono necessari, per la validitd del
contratto altri e specifici requisiti soggettivi: non & necessaria
cioé la pertinenza al soggetto di mna speciale legittimazione (%),
e in particolare non & necessaria la pertinenza al locatore del potere
di digposizione del godimento della cosa locata (*2). Sebbene vi sia
chi lo contesti (12), non sembra dubbio che tutii i soggetti giuridici,
purché capaci di agire, possono liberamente contrarre le obbliga-
zioni locative, e in particolare le obbligazioni ex locato (*4). I
contratto, da chiungue stipulato, & sempre valido ed efficace e
porta, e non eseguito, all’inadempimento e alle sze normali con-
seguenze di responsabilith {13).

(10} Cfr. specialm. artt. 320, 374 n. 4, 394, 424, 460 co. 2. Per un’applicazione di
tali regole ali’ipotesi di amministrazione paterna det beni del figlio mincre, efr. Cass.,
24 ottobre 1960, n. 1886, in Foro it. Rep., v. Minore civ,, n. 7. Non costituisce atto
di straordinaria amminigtrazione la locazione infrapovenmale successivamente proro-
gata sino a far durare il rapporto per pin di nove anni. Anche Ia locazione stipulate
per una duratg inferiore ai nove anni pud costituire atte eccedente I ordinaria armi-
nistrazione, 8 cid risulte dalle modalitd del rapporto e dalla situazione patrimoniale
dell’amministrato ¢ di chi non hs la piena capacité di obbligarsi: Cass., 16 luglio 19486,
n. 804, in Foro it. Rep., v. Locuzione di cose, n. 71 bis.

{11) Bul contestato concetto di legittimazions s contrarre, per tutti, ScoenameLio,
Contraltt in generale, oit., pag. 27 segg.

{12) In questo senso, da ultimo, Tasgr, Locazione, pag. 1005, B stato anzi decizo
che il contratto di loecazione, avendo natura meramente obbligatoria, spiega i suoi
effetti tra i contraenti anche ge i} locatore disponga abusivamente della cosa concessa
in loeazione: Cass., 6 agosto 1960, n. 2324, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 122,

{13} Da ultimo, Lazzagra, pag. 65 sepg. {ivi ampio ragguaplio bibliografico su
tutta la questione), il quale, coerentemente alla sus visione del contratte di locazione
coms contratto a offetti immediati {v. retro eap. I, n. 2, nota 28), non concepisceiche
posss nascere un sutonomo diritte di godimento del conduttore da un contratto
posto in essere da chi non abbia il preciso e puntuale potere di disporre della cosa a
fini di godimento.

{14) Per quanto riguarda Ie obbligazioni ex conducio, la sola limitazione & quella
desumibile dall’art. 1588 co. 1, che dichiara personalmente respensabile il conduttore
della perdite e del deterioramento eagionati da persone che egli ha ammesso, anche
temporaneamente, al godimento della cosa (v. infre n. 17). La conseguenza che sai trae
& che il conduitore non pud stipulare il contratte in favore di terze persone: da nltimo,
Casa., 20 luglio 1960, n. 2033, in Foro it. Rep., V. Locazione, n. 39

{15) Particolarmente significativa al riguardo &, & nostro avvieo, la definizione
della locazione gontennts nell’art, 1571, la quale non implica in nessun mode che il
contratto debba essere concluzo da parti (e in particolare da un locatore} con parti-
colari requisiti di legittimazione, A tal proposito, & bene chiarire che non si comprende
I'affermazione, spesso fatba dal Lazzawra (perticolarmente, pag. 161), secondo cui le
definizieni legislative nor vincolano 1’interprete: nen lo vincolano {ge sivucls esprimersi
cosl) solo nel genso che possono e debbono esaere corrette in base all’esame di tubte 1a
normazione relativa all’istituto; ma & chiaro, almeno secondo noi, che in questo esame

» O
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La mancanza nel locatore del potere di disposizione rileva
solo nei confronti dei terzi che di questo potere sono titolari: nel
senso che ad essi il conduttore non pud, a parte alcune importanti
eccezioni (18}, opporre Vegistenza del contratto per escludere la
loro interferenza nel godimento della cosa locata (17). I terzi
titolari della disponibilita della cosa possono, esercitando il loro
potere nei confronti del Iocatore o dello stesso conduttore, defer-
minare pertanto, in ogni momento, I'inadempimento imputabile
al locatore (18).

9. La durala della lpcazione, — A termini della definizione
contenuta nell’art. 1571, il contratto di locazione impegna le parti
«per un dato tempo ». Il principio tradizionale, indubbiamente
opportune dal punto di vista economico e sociale (), non va

la definizione non pud essere posta quietamente da parte, anzi ba valore orientativo
di tutto quanto il procedimento di interpretazione. Per quanto riguards la capacita
del locatore, la definizione dell'art. 1571 ci gembra sopra tutto avvalorata dagli arti-
coli 1585 e 1586, che assegnanc al locatora I'obbligo di garantire il conduttore dalle
cosi dette « molestie di diritto » arrecate dai terzi (v. snfra n. 17} il regime delle molestia
di diritto presuppone appunto che il contratto sisz valido inter paries, pur quando la
loecazione sia siata concessa da un locatore prive della disponibilitd della cosa (in
questo senso anche TABET, Locazione, pag. 1006).

(16) Costituite dall'opponibilita al terzo acquirente, su eui v. énfra n, 13.

{17) & pienamente valida ed efficace inter partes, per conseguenza, la locazione di
cosa altrui, o pitl precisamente quella di cosa di cui il locatore non ha la disponibilita
al momento del contratte. In questo sense, tra gli aitri, Poracco, pag. 427 segg.;
BIMONCELLI, pag. 114 segg.; MaNpRioLI, pag. 286, nota 26; GLANNATTASIO, pag. 221;
MrrasELLI, pag. 241; TAsET, Locasione, pag. 1005; in giurisprondenza, da ultimo, Cass,,
21 ottobre 1961, n. 2319, in Foro it. Rep., 1962, v, Locazione, n. 27. In senso contrario,
tra gli altri, Fusm e SEqQui, pag. 1013 seg. Il Lazzara, pag. 104 segg., coerente-
mente alla tesi da lui accolta del contratto di locazione come contratto ad effetti
immediati, nega che il conduttore acquisti un diritto di gedimento sulla cosa locata,
e afferma che la locazione di cosa altrui ¢ produttiva di soli effetti obbligatori per
motivi analoghi a quelli della vendita di cosa altrui (e precisa che, se ’alienitd della
cosa era conosciuta dal conduttore, questi non ha diritto afla risoluzione, ma solo al
risarcimento del danno, ove la cosa non gli sia data in godimento}.

(18) Giova, quindi, a tal fine, aver presente quali zono i soggetti giuridiei che,
avendo poteri di amministrazione {ordinaria o straordinaria} ulla coss, posgone disporne
per una locazione (ordinaria o straordinaria): il proprietario, il superficiario, enfiteuta,
Pusufruttuario, il cormunista (nei limiti della quota), i creditore antieretico, il seque-
stratario e lo stesso conduttore (per pid ampia disamine, FUsDet, pag. 125 segg.; da
ultimo, LaZzara, pag. 89 segg.). Divieto di locazione (secondo ia giurisprudenza, di-
vieto derogabile} & poste dall’art, 1024 per I'usuario e I'abitatore.

{19} Senza indugiarei in unghe considerazioni, di politica economica e legislativa
{cfr., per tutti, ABmLLO, pag. 19 seg.; FuBINT, pag. 260 segg.; TaBET, Locazione, pa-
ging 1009), ci limitiamo & sottolineare che un sistema sconomico verarmente sano esige
che i soggotti siano posti in condizione di mutare o di rivedere le loro decisioni iriziali
in ordine all’impiego dei beni. La reductio ad sequifatem della controprestazione non
sarebbe sufficiente, perché non mfluirebbe rulla destinazione dei beni. Proprio perehé
1a limijtazione di durata dells locazione & stabilita s tutela della libertd di variare nella
disposizione della cosa locats, & da ritenere, a nostro avviso, che i termini massimi
fisanti dalla legpe abbiano decorrenza dalla date di stipulazione del contratio, e non
dal memento in cui si verificano eventuali condizioni o termini sospensivi apposti al
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perd intego alla lettera: I'apposizione di un termine finale al con-
tratto pud anche non essere stipulato tra le parti e la clansola
terminale rimane pur sempre, come suol dirsi, un elemento acci-
dentale del negozio, cicé un elemento che nel negozio viene in-
gerito dalle parti. Tutto si riduce, pertanto, a due regole indero-
gabili, che sono tra loro complementari: se le parti hanno stipulato
un texrmine finale, sia esso infinito (in perpetuum) o finito, il termine
non pud superare nn certo limite massimo ed &, se del caso, ridotto
ad esso; se le parti non hanno stipulato nessun termine finale, cia-
gcuna di esse ha il potere, entro cerfi limiti, di porre fine unilateral-
mente al rapporto locatizio (*).

In ordine alla prima ipotesi {locazione convenuta tra le parti
in perpetwum ¢ a termine), la durata massima ammessa dal cod.
&, di regola, trent’anni (art. 1573). Vi sono solo due eceezioni (1)
1a locazione (in senso stretio) di nn edificio per insedizamento (22)
pud essere convenuta per tutta la durata della vita dell’inquilino,
pilt due anni dopo la sma morte (art. 1607) (2); laffitto di fondi

contratto stesso. {Diversamente, tuttavia, nell'ipotesi di contratto preliminare di
locazione & termine sospensivo o sospensivamente condizionato), B bene avvertire
che la giurispradenza non sembra orientats verse I'inguadramento da noi proposto.
Becondo la Caes., 15 luglio 1957, n. 2908, in Giust. civ. Mass., 1103, nella disciplina
del eod. non esistono vere e proprie locazioni a tempo indeterminato; tutie le locazioni
hanno una durata, che o & quella fissata dai contraenti, oppure, in difette di scadenza
contratteale, & quella finsata dalla legge. Con la conseguenza che: quando le parti
abbiano contrattuslmente fissato la durata del rapporto, il contratto cessa di diritto
alla scadenza, senza che occorra licenza ¢ disdetta; mentre, se non vi sie stata deter-
minazione convenzionale di durata, & necessario, perché avvenga la cessazione del
rapporto, che una delle parti contraenti comunichi all’altra la sua volontd di recesso.

{20} Tuttavia la fretta del legislatore nella compilazione del codice ha fatto si
che, come i vedra, la seconda {e pill delicata) di queszte regole generali sia stata trasfusa
in norme orientate secondo imposteziond diverse. Seconde la giurisprudenze {cfr.
Casa., 10 ottobre 1956, n. 3449, in Foro it. Rep., v. Sfralto, n. 36}, in mancanza di prova
contraria, & da presumere che il contratto di locazione sia stato stipulato senza
determinazione di scadenza: pertanto, quando il locatore deduca che la locazione deve
ritenersi a tempo indeterminato, egli non & tenuto & dare altra prova ai fini dell’ap-
plicazione degli artt. 1616 e 1574 (e il conduttore non pud fondatamente resistere
alla pretesa, ge non provando I'esistenza di un termine di scadenza negoziale diverso
da quello indicato injzialmente dall’attore).

{21} Esse sono faite salve espressamente dall’art. 1573. Pud dubitarsi, & questo
proposito, se giano aramisgibili tra le eccezioni le loazioni perpetue anteriori al cod. 1865
o le locazioni ultracentennali di berre incolte previste dall’art. 1571 cod. 1865. Sul punto,
cfr, GIANNATTASIO, pag. 256; MIRaBELLI, pag. 251 seg. A nostre avviso, essendo la norma
dell'art. 1573 inderogahile (anche se non espressamente dichiarsta tale), i ensi di cuil
sopra non soro passibili i sopravvivenza {(art. 180 co. 2 disp. att,), nd sono configurabili
come eccezioni (anfe littergm) alla norma. Pertanto, pensiamo che sia ad essi applica-
bile il termine massimo di legge, cor decorrenza dall’entrats in vigore del eod. 1942,
L’inderogabilita del termine massimo della locazione stabilito dalla legge & confermato
dalle costante interpretazione giurisprudensziale: cfr. Cass., 27 luglio 1966, n. 2900,
cit., tnfre nota 25.

(22) V. retro cap. I, n. 4. L'art. 1607 parla di casa per abitazione.

(23) Bi tratba di termine tnoertus guando, che pud risultare pit lungo, ma anche pit
breve, di quello trentennale. Ad ogni mede, il sisteme dell’art, 1607 & alternativo ri-
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rustici destinati al rimboschimento pud essere stipulato con ter-
mine 8in¢ a novantanove anui (art. 1629) (24). Se le parti contrav-
vengono a (uesti divieti, contraendo lecazioni in perpetno o a
termine superiore a quello legale, la clausola relativa & nulla ed &
sostituita épso jure dal termine massimo legale (25). Allo spirar del
termine (convenzionale o legalmente sostifuito), il contratte si
scioglie senza aleuna necessith di disdetta (art. 1596 co. 1) (28).

Alquanfo piul complessa ¢ la seconda ipotesi (locazione con-
venuta genza determinazione di durata), che viene disciplinata, a
nostro avviso (%7), in modo diverso a seconda che gi tratti di loca-
zione in sengo stretto (o di affitto di fondi rustiei) oppure di affitto
{salvo che di fondi rustici). Il contratto i affitto (salvo che di
fondi rustici) soggiace al regime generale e proprio dei congratti
di durata (®¥): il contratto ha efficacia sin tanto che una delle

gpetto a quello dell’art. 1574: le parti gono libere di adottarlo in luoge di quello del-
Part. 1574 (vLa locazione . , . pub essere eonvenuta, ece,»}, ma sono altrettanto libere
di fissare un termine certus quando, purchd non superiore ai trent’anni. B altresl pos-
gibile che la locazione sia stipulata per almeno x anni (per es., per almeno trent’anni)
0, in caso di sopravvivenza del conduttore allo scadere del termine certo,sino alla morte
del conduttore e per uvn messimo di due anni.

{24) 8i noti che Vart, 1628 ammette che lo norme corporative possano anche sta-
bilive, per I'affitto di fondi rustici, un periodo minimo di durata del contratto: onde esso
dispone che, se l'affitte sia stato convenuto per una durata inferiore, la clanscla ter-
minale & nulla e P'efficacia del contratto si estends & tutto il periode minime. Del resto,
la locazione, esssndo un contratto di durata, non pud avere efficacia uno momento, In
particolare, 'affitto non & goneepibils per una durata inferiore al tempo strettamente ne-
cegsario affinché si realizzi I'impiego produttive {arg. art. 1615 e, in parte, art, 1830):
sl che sorge il dubbio se esso, essendo stato stipulato per una durata inferiore, siada
considerars nulle {in guante sottoposto ad una condizione impossibile).

(25) Cfr. art. 1419 co. 2. Nell'ipotesi di locazione convenuta in perpetuum, taluno
{TasET, Locazione, pag. 1009 seg.) preferisee parlare di conversione del nagozio nullo.
II giudice pud accertare 1a riduzione al termine legale anche in difstto di ezpressa do-
manda {Cags., 22 agosto 1948, n. 1255, in Foro it. Rep., v. Locazéone, nn. 70-71); e cosl
pure la locazione & ridotta alla durate massima di legge nella ipotesi che, essendo atato
fisseda un termine convenzionale inferiore, si sia peraltro aggiunta una clausola di rin-
novabiliti del contratto per una o pit volte s diserezione di una gola delle parti, guando
detta elausole possa implicare una durata superiors a quella di legge (Caas., 27 luglio
1956, n. 2900, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 201; ma, per qualche dubbio in propo-
gito, ofr. TasET, Lotazione, pag. 1010).

{26) Ove al contratto sia stata apposta una condizione risolutive, & chiaro che questa
prevale sul termine, se 'evento condizionante si verifica prima della scadenza; mentre
il termine prevale sulia condizione risolutiva {e il contratto cessa di produrre i seoi ef-
fetti), se 1a scadenza sopravviene prima del verificarsi dell’evento condizionante, Cfr., in
proposito, TABET, Locazione, pag. 101; Cass., 16 aprile 1956, n. 1137, in Foro it. Rep.,
v. Locazione, n. 65; Cass., 30 aprile 1952, n. 1202, in Foro it. Rep., v. Lecazione, n. 79.

{27) La comune dettrinag {cfr. Qramwarrasio, pag. 235; Taser, Locazione, pa-
gina 1010; Feagavr, pag. 757; ma v. MIRABELLI, pag. 345} sembra ritenere che il ter-
mine massimo fissato dall’art. 1573 (con le due eccezioni degli artt, 1607 e 1629} non
Posss easers in Nessunt caso superato, visto che I'art. 1573 & sistematotrs le disposizioni
generali in tema di locazione. Ma la regela inderegabile dell’art. 1573 vale solo per lo
loeazioni stipulate a termine: per le locazioni stipulate senza termine valgono invece, e
separatamente, gli artt. 1574, 1616 o 1630,

(28) Cr. art, 1373 co. 2.
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parti non esercita il pofere di recesso dal rapporto (), dandone
econgruo preavvise all’altra parte (%), e salvo che le norme corpo-
rative o gli usi dispongano diversamente (art. 1616). 1l contratto
di locazione in senso stretto e il contratto di affitto di fondi ru-
stici obbediscono invece ad un regime meno lineare, che & stato
mantenuto in vita per ragioni tradizionali (3): la locazione &i
intende convenuta per una durata fissata dalla legge (artt. 1574
e 1630), senza possibilitd di recesso delle parti (*2); e se prima della
peadenza del termine di legge non viene disdetta da una delle
parti, essa 8i ha per rinnovata (artt. 1696 co. 2, 1597, 1630 co. 3
e 4) ().

Il sistema ora descritto dimostra, eontro 'opinione &i al-
cuni (3¢), che i termini fissati dagli artt. 1574 e 1630 non possono
eongiderarsi suppletivi &i un elemento essenziale, che sarebbe
nella specie il termine convenzicnale tralasciato dalle parti. A
prescindere dalle difficoltd che solleva la costruzione della clausola
terminale come elemento essenziale (o sia pure, come alfri di-
cono (*°), naturale) del contratto, basta riflettere che 1’apposi-
zione del termine non & certamente ritenunta indispensabile nel-
T’affitto (non di fondi rustici) e che, d’altro canto, il legislatore
non & affatto contrario a che la locazione in senso stretto e 1af-
fitto di fondi rustici possano essere tacitamente prorogati.

Piu consono al gistema sembra il congiderare i termini degli
artt. 1574 e 1630 come presunzioni legali (%),

I termini presuntivi fissati dall’art. 1574 in ordine alla loca-

(29) Bullistituto del recesso, efr. per tutti ScoewaMmicrio, Contralfi in generole,
cit., pag. 213 segg. Nel caso in esame si tratta di receses legale, ma v. i dubbi, pe-
raltro ingiustificati, sollevati da TARET, Affitto, pag. 384.

(30) Il preavviso deve essere dato {parafrasando in parte I'art. 1569, relativo alla
somministrazione) nel termine pattuito, o in quello stabilito dagli usi {purché congruo),
0, comunque, nel termins congruo avuto riguardo alla natura dell’affitto.

(31) Sul punto, cfr. ToBET, Locazione, pag. 1010.

(32) Beninteso, nulla vieta alle parti di pattuirs il recesso anticipato.

(33} Sulla proproga della locazione, v, infre n. 11. Sulla natura giuridica della
disdetta (negozic giuridico umnilaterale recettizio), cfr. Mimasrrri, La disdeiia delle
locazione come allo untlalerale, in Riv, trim. dir. ® proe. civ., 1952, pag. 1202 segg.
Da ultimo, Romaanori, Digdetia, in Enciclopedic del dsr., Vol, XIII, Milano, 1984,
pag. 91 segg.

(34} Per tutti, cfr. TABET, Locazione, pag. 1010 seg.; ma v. GIANNATTASIO, pa-
gina 237.

(85) Cfr. AmgLLo, pag. 19, nota 9.

(38) Le parti possono provare che il termine, anche 8¢ non esplicitamente indicato,
risulta implicitamente dalle alire clausole del contratto: cfr. Cass., 21 dicembre 1953,
n, 3786, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 109, Non & invece ammissibile, quando la
locazione risulta da atto scritto (cfr. art. 2722), che ei provi aliunde Ia esistenza di
un termine eonvenzionale, In mancanzae di prova, la locazions si presume fatta
o tempo indeterminato: ofr. Case,, 10 ottobre 1956, n. 3449, gia cit. refro nota 20,
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zione in senso stretto (37) sono distinti come segue. La locazione
di edifici destinati ad insediamento (*), quando siano privi di
abtrezzatura per I'uso (®), e cosi pure la locazione di locali (anche
mobiliati) normalmente destinati all’esercizio di una professione,
di un’industria o di un commercio, ha la durata di un anno dalla
data della stipulazione, salvo che gli usi locali prevedano una
seadenza diversa (n. 1); 1a locazione di camere o di appartamenti
mohiliati (normalmente destinati ad abitazione) ha durata cor-
rispondente all’uniti di tempo cui & commisurata (%) la pigione
(n. 2); 1a locazione di cose mobili ha durata corrispondente al-
I'unitd di tempo cui & commisurato il corrispettivo (n. 3); la lo-
cazione di mobili per 'arredamente di un fondo urbano, locato
dallo stesso locatore allo stesso conduttore, ha durata corrispon-
dente a quella della locazione del fondo {(n. 4). Per applicazione
analogica dell’art. 1574 n. 4, & da ritenere che ogni locazione di
attrezzature, destinate alla cosa (immobile o mobile) che lo stesso
locatore abbia locato allo stesso conduttore (%), gia da presumers,
in mancanza di termine contrattuale, di durata pari a quella della
locazione della cosa principale. Quanto agli altri casi non consi-
derati, egpressamente o implicitamente, dall’art. 1574, si applica
ad essi il criterio della commisurazione della durata al periodo
di tempo cui si riferisce il corrispettivo (%), cio¢ il criterio che il
legislatore sembra aver adottato come generale e prevalente (43).

{37) Tralasciamo qui 1’esame dell’art. 1630, che va rimesso slla trattazicne dei
contratti agrari.

{38) L'art. 1574 n_ 1 parla di « cagse senza arredamento di mobili» e non vi &
motive di ritenere che intenda riferirsi alle sole case di abitazione {in cui ciod si per-
notta). Non sembra esatto dire, pertanto, che la norme va interpretata estensiva-
mente, per potervi comprendere gli appartamenti destinati a ritrovi, esposizioni, ece.
Nemmeno accoglibile sembra la teei, secondo cui, per poter ricomprendere nella pre-
visione dell’art. 1574 n. 1 anche i depositi, le rimesse, i golai e via dicendo, occorra
applicare analogicamente la disposizione relative ai locali destinati ad attivita pro-
fessionali, ecc.: deposito, rimesse, solai 8 via dicendo rientrano nells nozione delle
« case senza arredamento di mobili» ¢ la separata disposizione relative ai Jocali per
Pesorcizio di una professione, di una industria o di un commercio (che certamente
sono anch’essi 4 cage ») & giustificata dal fatto che il legislatore ha voluto applicare
ad essi il termine presuntivo di un anno anchs nella ipotesi che siano locati con la
mobilia. Nel senso qui critieato, cfr. Tarer, Locazione, pag. 1011,

{39} L'art. 1674 n, 1 parla di « arredamento di mobili» (la cosl detta mobilia).
Naturalmente, I norme non riguarda gli accessori {bagno, impisnto elettrico, ecc.).

{40) Es.: z lire sl giorno, al mese, all’anno,

(41) V. retro n. 4, sub A,

(42} La considerazjone vale essenzialmente per gii immobili non edificati (aree
scoperte, giardini, campi sportivi privi di tribune, ece.), che altri (ad es., TaseT,
Locazione, pag. 1011) ritengono invece riconducibili per analogis salla normativa
dell’art. 1574, n. 1.

(49) Cfr. Reloz. ol Re.
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10. I1 recesso anticipato dalla locazione. — 11 rapporto loca-
tivo pud estinguersi, prima della scadenza, oltre che per mutuo
dissenso delle parti, anche per recesso unilaterale di una parte,
sempre che il contratto o 1a legge assegnino alla parte stessa (lo-
catore, conduttore, entrambi) questo potere (%4). Prescindendo
dal cago dell’affitto stipulato senza termine (%%), in ogni altro
caso il recesso rileva come mezzo per una anticipata estinzione
del rapporto rispetto al termine (convenzionale o legale) del
contratto.

1 cod. interviene nel recesso convenzionale, che & espres-
sione dell’autonomia negoziale, solo per disciplinarne, in falune
ipotesi pill delicate, le modalithd del preavviso. A maggior ragione
tale modalith & disciplinata rigorosamente dal coed. nelle ipotesi
di recesso (legale) da esso stesso autorizzato. Occorre avvertire,
peraltro, che a tal proposito esiste nella legge una notevole con-
fugione di lingunaggio: sia perché il preavviso del recedente &
anche denominato «licenza » (%%} o, in taluni casi, impropria-
mente, « disdetta » (4%), e sia perché non sempre il cod. pone chia-
ramente in luce che lo scioglimento del rapporto ¢ in dipendenza
di un recesso (%),

Le ipotesi di recesso convenzionale disciplinate dal cod.
sulle modalitad del preavviso sono due. Il locatore di un fondo
urbano, cui il contratto abbia riservato il potere di recesso per
abitare egli stesso nella casa loeata, deve comunicare il preavviso
(« dare licenza »), ovviamente motivandolo, nel termine stabilito
dagli usi locali (art. 1612) (%). L’affittante, eui il contratto abbia
riservato il potere di recesso in ecaso di alienazione della cosg
produttiva (%), deve comunicare il preavviso («dare licenza »)
secondo le modalitdh stabilite dallP’art. 1616 per il recesso dall’af-
fitto senza determinazione di tempo (art. 1625 co. 1) ().

Le ipotesi di recesso amficipato legale sono, a nostro avviso,
le cinque segnenti. Il conduttore di una casa di abitazione, che

(44} Cfr. ancora, per tutti, ScoeNamieLio, Contratsi in generale, cit., pag. 213 segg.

{45) V. retre n. 9.

{48} Cfr. artt. 1612 e 1625. 11 termine « licenza » & usato nella ipotesi di recesso
del locatore per evidente richiamo alla licenza processuale, di cui all’art. 657 co. 1
cod. proc. civ.

(47) Bulls disdetta, v. infra nn. 9 o 11

(48) B il caso dellart. 1626.

(49} La norma & di stretba interpretazione e codifica un uso assai diffuso; ma il
legislatore avrebbe fatto indubbiamente meglio, se avesse generalizzato la fattispecie,

{50) B chiaro che deve trattarsi di afitto & termine oonvenzionale.

{51) L’art. 1625 co. 2 & relstivo all’affitto di fondi rustici.
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sia impiegato di una pubblica amministrazione, pud recedere dal
rapporto locatizio, anche se vi sia stato patto contrario, in caso
di trasferimento ad altra sede, purché non disposto a sua domanda
(art. 1613 co. 1) (%2). Gli eredi del conduttore di una casa di abi-
tazione possono recedere, in caso di sua morte, dal rapporto, se
il contratto debba ancora durare per pit di un anno e sia stata
vietata la sublocazione (art. 1614 co. 1) (53), Venuto a morte V’af-
fitbuario, tanto gli eredi di lui, qmanto il locatore possono rece-
dere dal rapporto entro tre mesi (art. 1627 co. 1) (3*). Se il condut-
tore (sia o non sia affittnario) viene dichiarato fallito, il curatore
pud in qualungue tempo recedere dal rapporto, corrisgpondendo
un gingto indennizzo al locatore (art. 80 r. d. 16 marzo 1942,
n. 267) (*%). Infine, se I'affittuario & interdetto o inahilitato, op-
pure diviene insolvente (5¢), il locatore pud recedere dal rapporto,
salvo che gli sia prestata idonea garanzia per l'esatto adempi-
mento degli obblighi dell’affittnario (%). L’ultima ipotesi &, pe-
raltro, discutibile perché I’art. 1626 non parla di recesso e dice
solo che «D'affitto si scioglie » ma pensare ad una estinzione
ipso fure del rapporto {™) non sembra plausibile, ove si rifletta
che Yeffetto in questione pud essere evitato dalla preatazione di
idonee garanzie ().

11. La proroga della locazione., — Allo scader del termine
finale, sia esso stato posto convenzionalmente o sia esso stato
individuato presuntivamente dalla legge, vengono meno gl ef-
fetti del contratto di locazione: il rapporto loeatizio tra le parti
gi estingue e, & maggior ragione, si estinguono le garanzie pre-

{52) L'art. 1613 co. 2 precisa che il recesso si esercita con preavviso {s disdetta »}
motivato od ha effetto dal secondoe mese (zolare) suecessivo (ciod decorso il primo meee
solare auceeasive) & quello in corso alla data del preavviso.

{63) L'art. 1814 co. 2 precisa che il recesso ei esercita mediante preavvisc (s di-
sdetta 3}, ovviaments motivato, comunicato almeno tre mesi prima,

(54} Tl recesso ei esercita mediante preavviso {« disdetta v), ovviamente motivato,
di almeno sei meai.

{55) In caso di contestazione tra le parti, l'indennizzo & determinato dal giudies
delegato al fallimento. L'art. 80 tralascia di parlare del preavviso, me & da ritensre
che guesto debbs easere conmgruc e motivato.

{58) Non occorre che l'affittusrio (il quale, oftre tutio, pud enche non essers
imprenditore commerciale soggettt a fallimento) sis dichiarato fallito.

{57) In caso di fallimento dell’affittuario, rimane salvo il potere di recesso del
suo curatore. Il diverso avviso della dottrina corrents {per tutti, Fracari, pag. 758}
dipende dalla interpretazione dell'art, 1826 criticata nella nots successive.

(88) In questo senso, GIANNATTas1o, pag. 331; FRacanl, pag. 757 seg; Mima-
BELLI, pag J3561. V. anche refro cap. I, n. 5, nota §3.

(58) L'unica alternative potrebbe easare la tesi di un potere di risoluzione del
contratto riconosciuto al loeatore.
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state da terzi a favore delle parti (art. 1598). Tuttavia, il rapporto
locatizio inter partes (lo stesso non & a dirsi per i rapporti di ga-
ranzia) pud anche essere, per usare nna terminologia corrente,
« prorogato », ciod fatto perdurare senza apparenti soluzioni di
continuitd: il che pud avvenire o per effetto di un nmovo con-
tratto stipulato tra le parti prima della scadenza, o per effetto
di disposizioni di legge, eventualmente anche posteriori alla sca-
denza, ma meunite di efficacia retroattiva. Piuttosto che di pro-
roga del rapporto, 8i parla solitamente, in questi casi, di proroga
della durata del confratto (*} o di proroga del contratto (%);
ma in realth, si ripete, la proroga attiene al rapporto e deriva
o da rinnovazione del contratto originario (*2) o da sostitnzione
imperativa della volonta di legge alla autonomia delle parti (%3).

L’istituto della proroga legale, avendo carattere eccezionale
e aspetti parzialmente diversi & seconda delle sue concrete ma-
nifestazioni legislative, non richiede una approfondita analisi in
questa sede (°¢), Quanto alla proroga convenzionale del rapporto,
¢ sufficiente dire che essa deriva, nella sma forma pih propria,
da un nuovo contratto di locazione, concluse tra le parti, attra-
verso manifestazioni espresse o tacite di volonta (%5), per relationem
al veechio contratto, eon decorrenza dal momento della sua

(60) Cfr. art. 1598

{61) Cost si egprimono generalments le leggi vincolistiche in materia di locazione.

(62} Il concetto dells rinnovazione sta chisramente alla base dell’art. 1597,
Tuttavia, I'art. 1596 0. 2, & proposito delle locazioni con termine legale ex art. 1574
{e 1630}, dice che, in mancanza di disdetis, la locazione = non cessa»: ma sembra di
poter ritenare che qui il cod. non si riferisce al contratto, come 'art. 1597, benst al
rapporto di locazione.

{63) Nel eenso della rinnovazione del contratto & la dottrina dominsnte: efr.,
por tutti, TABET, Locazione, pag. 1030 (lo steaso autors, peraltro, nella voce Looaawm
vincolistiche, cit., pag. 1060, ravvisa nella prorogs legale « una semplice protrazione nel
tempo del contratto conoluso tra le parti »). Pill esatta sembra la visione del PrazzesE,
La nuova discipling vincolistica delle locaziont di immobili urbani, cit., pag. 62; e del
GIUDICEANDREA, L tons ¢ sublocozions di i bili urbani, cit., pag. 84 (v, anche
Cass., 18 ottobre 1956, n. 3715, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 229). Secondo la
Cassazione (7 maggio 1966, n. 1489, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 231) la legge
eccezionale in materia di proroga delle locazioni soatituisce la volontd delle parti
soltanto per cid che concerne la durata del contratto e la misura degli aumenti delle
pigioni, rimanendo inveriata ogni altra pattuizione, che non sis incompatibile con
il sisteraa e lo epirito informatore della leginlazione vincolistica. Secondo talune Corti
di merito (App. Trieste, 17 maggio 1955, Giust. Civ. Mass. app., 1955, 9), Ia proroga
legals non pone in essere un rapporto nuovo, ma eolo il prolungamento @i guello
gid eaistonte, il guale conserva percid la sua naturs quale & stata volute inizialmente
dalle parti all’atto dslla stipulazione di eeso.

{G4) Sulle locazioni vincolate, v. refro n, 6.

{65) Nulla eaclude, infatti, che la volontd delle parti sis ricavabile, in questa
come in ogni altra fattispecie negoziale, da factas conchudeniia. Bulla nozione e sui
limiti delle dichiarazioni tacite, cfr. SanToRo-PassarrLLI, Dofirine generali, cit.,
pag- 141 seg.
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geadenza e per una nuova durata (%), Ma la legge (art. 1697)
prevede anche un altro istituto, ambignamente denominato « rin-
novazione tacita del contratto » (%?), che va studiato nelle sue ap-
plicazioni (%) e nella sua configurazione strutturale.

A termini del’art. 1597 co. 1, il contratto di locazione si
intende tacitamente rinnovato (%), alle stesse condizioni ed a
tempo indeterminato (co. 2), in due easi: nelle locazioni a termine
presuntivo di legge, se nessuna delle parti ha esercitato il potere
di disdetta comunicandolo con il preavviso di cui agli artt. 1596
co. 2 ¢ 1630 co. 3 (™); in ogni tipo di locazione (sia & termine con-
venzionale che & termine presuntivo di legge), se, comungue,
il conduttore « rimane ed & lasciato nella detenzione della cosa
locata » ("1). In questa seconda ipotesi, si badi, non basta che il
conduttore mantenga la detenzione della cosa locata, ma occorre
che il locatore gliela lasei mantenere, senza immediatamente
ricorrere agli opportuni mezzi giudiziari a tutela delle proprie
ragioni: & pertanto buona norms, 2 scanso di equivoei, che il
locatore intimi sempre, preventivamente, al conduttore la ri-
consegna dells cosa locata (%), anche perché in questo caso il con-

{68) La nuova durate pud anche non essere convenzionalmente determinata:
nel qual caso i applicano gli artt. 1574 e 1630,

(87) Nel linguaggio corrente si parla anche di « tacita riconduzione ».

{68) A prescindere dalla locazione, ls rinnovazione tacita del contratto ai applica
al conto corrente (art. 1823 co. 2}, al contratto di lavoro subordinato {art. 2097 co. 3),
al contratto di zocietd (art. 2273).

{69) L’art. 1697, che si intitola « rinnovazione tacita del contratio », dice testual-
ments {co, 1) che «la locazions si ha per rinnovata », L’art. 1823 co. 2 dice che «il
contratto a’intende rinnovato ». L’art. 2087 co. 3 dice che «il contratto ei considera
& tempo indeterminato » (se la prestazions di lavoro continua dopo la scadenza).
L’art. 2273 dice, infine, che « la societd & tacitamente prorogatsa ».

{70y V. retro n. 10,

{71) Non sembra che l'ipotesi sia limitata alla sola fattispecie della locazione B
termine convenzionale (cfr. invece MIRABELLI, pag. 307): anche nella locazione a ter.
mine presuntivo legale ha o deve avere il suo rilievo il fatte che il locatore lasei che
il eonduttorse rimangs nella detenzione della cosa. Questo deve ritenersi guanto meno
nell’ipotesi in eut, nella locazione & termine presuntivo legale, il locatore abbia prima
intimato la disdetts e poi abbia laaciato ohe il conduttore rimanesse nella detenzione
della cosa. Contra Casa., 3 febbraio 1855, n. 290, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 184,
seoondo cui I'ipotesi di rinnovazione tacita del contratte di locazione eussiste sol-
tanto nel caso di silenzie di amhedue i contraenti, che il legislatore presums come vo-
lontd tacita di rinnovare; invece, unsa volta intervenute la disdetts, la rinnovazione
tacita non pud pil essere invocata, tranne che, a cagione di fatti univoci che siano
qualeoss di pia o di diverso dal semplice rimanere ed essere lasciati nel godimento
della res locata, sia possibile stabilire il consenso del locatore slla rinnovazione det
contratto. In tal senso sembra debba interpretarsi 'art. 1597 ult. co. del cod.

(72) L’art, 1587 co. 3 parla di » dare licenza z, ciod usa la solita terminologia in-
dicativa del preavviso al conduttors de parte del locatore: preavviso che pud essere
relativo tanto all’esercizio del potere di recesso (v. retro n. 10, nota 3), quanto all’eser-
cizio del potere di disdetta, quanto {ed & il nostro caso) alla volonta di ricttenere la
detenzione gdella cosa locats. Ingiustificats, a nostro avviso, ¢ la identificazione
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duttore non potrd opporre la tacita riconduzione, ma dovra tuit’al
piti assumersi 1'onere di provare la specifica volonty (tacitamente
manifestata) del locatore di rinnovare il contratto (art. 1597 co. 3).

Tanto premesso, non sembra che la cosl detta rinnovazione
tacita dells locazione sia inquadrabile nel paradigme della pro-
roga legale (%): 'art. 1897 co. 3 dimostra che la volontd delle
parti ha in essa un ruolo sostanziale. Essa ¢ una manifestazione
anomala di proroga counvenzionale: anomala nel gense che gli
effetti di cui all’art. 1597 &i producono per volontd delle parti,
ma la volonta delle parti non pud, in presenza delle circostanze
fissate dall’art. 1597 co. 2, determinare effetti e modalits diversi {74).

della licenza di out all’art. 1596 co. 8 con la disdetta (della quale la locazione & ter-
mine ¢onvenzionale non ha slcun bisogno: art. 1596 co. 1): efr. invece MIRABELLI,
pag. 308 seg. Comungue, secondo la Cassazione, a dar vite alla tacita riconduzione, la
gquale non & gia una proroge della locazione in corso, ma une nuove locazione, non &
aufficiente il fatto materiale, oggettivo, della permanenza del econduttore nel godi.
mento della cosa locata, ma & neceseario che non risulti una qualsiasi manifeatazione di
volontd di dissenso da parte del locatore {Cass., 26 ottobre 1960, n. 2008, in Foro it.
Rep., v. Locazione, n. 113). La rinnovazione tacita del contratto di locazione non pud
desumersi dal solo fatto dells permanenza del conduttore nell'imrobile oltre la sca-
dengzs del termine contratiuale, ma deriva da una nuova convenzione che viene
posta in essere atiraverso una tacite manifestazione di volontd di entrambe le parti
interesaate: occorre ciod che tale permanenza abbia luogo col consenso tacito del
locatore. Ove invece risulti wna volonts contracia del locatore, il permanere del con-
duttore nells cosa loeata non eolo non & idoneo a porre in essere la tacita riconduzione,
ma deve considerarsi un fatto arbitrario, fonte di responsabilitd (Cass., 12 marzo 1856,
n. 728, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 205}, Per il caso in eui, prima della scadenza,
il locatore abbia dato disdetta, cfr. Cass., 3 febbraio 1955, n. 200, cit., refro nota 71.

(73) In questo semso, SANTORC-PassarELLY, Dottrine generali, cit., pag. 142 segy.,
ehe combatte la dottrine corrente del negozie presunto (cfr. Covizrio N., Manuale
di diritte civile ftgliang, p. g., 4% ediz., Milano, 1929, pag. 355). Contra Cass,, 10 Inglio
1959, n. 2232, in Foro it. Rep., v. Locaztone, n, 128, secondo eui Ia tacita riconduzione
di un immohile non derive da proroga sutomatica, bensl da una nuova convenzione
che viene posts in essere da una tecite manifestazione di volontd di entrambe le parti.
L’accertamento dell’avvenuta tacite riconduzione & compito insindacabile del giudice
di merito, perché involge un apprezzamento di mero fatto. Cfr. Cass., 16 aprile 1958,
n, 1235, in Foro it. Rep., v. Docazione, n. 175.

{(74) In questo semso, Scoanamicrio, Coniributi alla teorin del negozio giuridico,
Napoli, 1950, pag- 18] segg.; MiBABELLY, pag. 313 segg. In egual senso, & per un’appli-
oazione al caso particolare in cui parte eontraente sia la P. A., cfr. App. Napoli, 24
huglio 1957, in Giust. Civ. Mass. app., 132, secondo oui agli effetti deila rinnova-
zione tecite del contratto di locazione, di cui all’art. 1597 co. 1, la legge attribui-
see un velore dichiarative tipico al contegno delle parti, sl che non & consentito
valutare diversamente un talo contegno. In eonseguenza, nelle ipotesi previste dalla
detta norma, la rinnovazione tecits della locazione he luogo anche nei confronti
degli enti pubblici, nonostante la esistenza di norme che regolino il processo di for-
mazione dells lore volontd. Su quest’ultimo punto, ed in applicasione incondizionata
del principio che la volonta della P, A. deve esrore manifestate. nelle forme di legge
per iscritto, contra Case., 30 luglio 1958, n. 2713 in Giur. it., 1960, I, 1, 1178, con nota
adegiva di Bazowr; Cass., 8 novembre 1958, n, 4198, in Giust. civ., 1957, I, 866, con
nota critica di ZaPPULLT e in Foro it., 1957, I, 1577; da ultimi, App. Roma, 6 aprile
1958, in Giust. Civ. Mass. app., 76; Pret. Napoli, 18 dicembre 1962, in Dir. e giur.,
1963, 241. Contra: Trib. Napoli, 15 ottobre 1851, in Foro it., 1951, I, 1154, e in Giur.
Caas, Civ,, 1951, 3¢, IT, 1446, con nota adesiva di ArioTTa.
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12, La cessione della locazione e la sublocazione. — Al contratto
di locazione sono, in linea di principic, pienamente applicabili
gia la figura della cessione del contratto che guella del subeon-
tratto, le quali sono assurte g istituti generali propric partendo
dalla locazione e dal contratto di lavoro (%), Tuttavia regole spe-
eiali sono dettate dal codiee in ordine alla cessione della locazione
da parte del conduttore e in ordine alla sublocazione {%).

Per quanto riguarda la cessione del contratto da parte del
conduttore (il quale viene con ¢id a far succedere un altro soggetto
nella sua situazione contrattuale), essa & amressa, gia nella loca-
zione in senso gtretto che nell’affitto, purché ovviamente il lo-
catore vi consenta: per la locazione in senso stretto I'art. 1594
lo dice espressamente, per l'affitto ’art. 1624 non lo esclude
{anzi lo presuppone implicitamente nel co. 2), e dunque si rimette
al principie generale (*?). In ordine all’affitte, che non ammette
il subcontratto senza il consenso del locatore (™), il codice pre-
cira che la concessione all’affitbuario della facoltdh di subaffittare
non comprende quella di cedere affitto (art. 1624 co. 2),

Per quanto riguarda la sublocazione da parte del conduttore,
questi ha il diritto di operarla, salvo patto contrario, nella loca-
zione semplice (art. 1594), mentre in caso di affitto pud operarla
golo con il consenso, ciod alla stessa stregua della cessione (art. 1624
co. 1) (®). La diversith di regime & giustificata dalla particolare
rilevanza della persona dell’affiftuario in vista della gestione pro-
duttiva che gli & confidata dal locatore. La sublocazione, infatti,
pur se non determina un mutamento di conduttore rispetto al
locatore, determina tuttavia un mutamento nell’esercizio della
conduzione: il che pud riflettersi, in bene ¢ in male, sugli interessi
delP’affittante (%).

(75} Su tali figure, ofr., per tutti, ScoonanmiaLio, Contratls in generale, cit., pag. 207
segg. (bibliografie ivi).

{76) Non convince la teei del MrmABRLLE, pag. 209, secondo cui non sarebbe confi.
gursabile la cessione del contratte da parte del loeatore. I soltanto vero che, in pratica,
il trasferimento della situszione di locatore & eolitamente connesso al trasferimento
del diritto sulla cosa locata.

{77) Cfr. art. 1408, La giurisprudenze precisa che il consenso del locatore pud
essere manifestato in gualunque modo, salvo che non sia stato diversamente pattuito
o che non sia stata, in linea genersle, prestabilita una certa determinata forma per
Ie manifestazioni di volontd del locatore: Cass., 13 ottobre 1955, n. 3111, in Foro it.
Rep., v. Lotazione, n. 171.

(78) Cfr. art. 1824 co. 1. V. gi& retro cap- I, n. 5. )

(79) La concessione all'affittuario di ecedere il contratto comprende quella di
subaffittare (art. 1624 co. 2).

{(80) B da ritenere, pertanto, che V'affittuario, a differenza del conduttore in senso
stretto, non potendo sublocare, & Inaggior ragione non possa dare la cosa locate in
comodato o costituirla in godimento precaric a favore di terzi. I che non significa,
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La caratteristica che distingue la sublocazione da altri tipi
di subeontratto stipulati dal conduttore {concessione in como-
dato e concessione 3 titolo di precario) consiste nel fatto che il
subconduttore assume nei confronti del conduttore gli stessi di-
ritti ed obblighi che il eonduttore ha verso il locatore: in parti-
colare, egli aequista il diritto al godimento (tofale o parziale)
della cosa locata e si sottopone all’obbligo di pagare per esso un
corrigspettivo pari (o proporzionalmente pari), o pill spesso su-
periore (o proporzionalmente superiore) a quello della locazione (81).

Il confratto-base (cioé la locazione) costituisce presupposto
di efficacia della sublocazione, e pertanto la dichiarazione di
nullita, Pannullamento, la risoluzione di esso ha effetto anche nei
riguardi del subconduttore (8%), e nei riguardi di quest’ultimo ha
parimenti effetto la sentenza pronunciata tra locatore e condut-
tore (%), senza pregiudizio delle ragioni che il subconduttore

peraltro, che P'affittuaric non possa valersi, per I'esercizio delle sue attivita, di rappres
gentanti, o pitt in generale di ausiliari: cfr. Cass,, 14 marzo 1960, n. 503, in Foro it.
Rep., v. Locazione, n. 209. T] divieto di sublocazione si intende invece viclato quando
il conduttore conferisca il suo diritto in societd, quale che aia il tipo di quest’ultima:
cfr. Cass., 20 luglio 1956, n. 2339, in Foro it., 1956, I, 643 o, da ultimo, Caas., 14 aprile
1959, n. 1905, in Giust. Civ., 1860, I, 389,

{81) Be il corrispettivo & inferiore (o proporzionalments inferiore) a guello della
locazione, la ginrlsprudenza tende a riteners che si versi in ipotesi di comodato: Cass.,
8 giugno 1951, n. 1454, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 160 bis. Ma, s prescindere
dal fatto che il comodate & un contratto reale, bisogrna temer presente che il corri-
spettive della sublocazione non va commisurate & quello (eventualmente esagsrato
o di favore) della locazione, ma va commisurato esclusivamente al valore della con-
tropresgtazione.

{82) Poiché per esplicito digposto di legge gl offetti dell’annullamento o della ri-
soluzione del contratto di locazione si estendono sl contratto di sublocazions, non
pud il subconduttore, al di fuori dell'opposizione revocatoria prevista dall’art, 404
co. 2 cod. proc. eiv., richiedere la manutenzione o il ripristino del propric contratto
di sublocazione (App. Trieste, 28 luglio 1958, in Giust. Civ, Mass. app., 1958, 54).
1l subconduttore non pud nernmeno avvalersi del rimedio della oppoaizione ordinaria
di terzo ai sensi dells prima parte dell’art. 404 cod. proc. civ. coniro la sentenze ese-
cutiva di sfratto pronunziata fra locatore e conduttore, ancorché pregiudichi i suoi
diritti {Cass., 3 luglic 1957, n. 2583, in Foro it. Rep., v. Locaziene, n. 797). Tuttavia,
in ogni easo, il prineipio per cui il subconduttore non pud reagire contro Ia sentenza
pronuneciata in ordine al rapporto di locazione vale roltanto quando la sentenza stessa
sia stats pronunciste nei soli confronti del conduttore, senze che il subcondutiore
abbia partecipato al giudizio. Altrimenti il subconduttore, come parte in giudizio,
ha diritto di opporre tutte le eccezioni che possono interessare 1a sua difess e pud
proporre appelle contro la sentenza di primo grado, sia con la forma del’appello
principale che con I'appello incidentale, esistendo una situazione di inscindibilita pro-
ceafuale nei confronti di tubti i partecipanti al gindizio {Caas., 16 aprile 1956, n. 1129
in Foro it. Rep., v. Lecazione, n, 833). Orientata in senso contrario sembra la giuri-
sprudenza anteriore: Cass., 9 gingne 19562, n. 1659, in Giur. caas. civ., 1952, 3, 84 sBEQ.;
nonché la giurisprudenza posteriore, App. Brescia, 10 aprile 1958, in Cori Breecia, Ve-
nezia, 1958, 568, sscondo cui il subcenduttore non pud intervenirs in giudizio se non a
titolo adesivo (cfr. anche in tal senso Cass., 13 ottobre 1955, n, 3111, cit., retro nota 77).

(83) L'estensione, a danno del subconduttore, rimasto estraneo al giudizio, degli
effetti della sentenza pronunciata tre locatore e conduttore-sublocatore importa I’op-
ponibilitd al subconduttore di giudiecati pronuncianti la dichiarazione di nullitd della
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potra far valere contro il conduttore (suo sublocatore) per il
mancato adempimento degli obblighi da questo assunti (arti-
eolo 1595 co. 3) (*4).

Tuttavia, pur essendo il locatore del tutto estraneo al rap-
porto sublocatizio, la legge (art. 1595 co. 1), in considerazione del
fatto che il subconduttore esercita il godimentoe della cosa locata,
concede al locatore, senzs pregiudizio delle sue ragioni verso il
conduttore, azione diretta contro il subeconduttore per egigere
il corrispettivo e ogni altro adempimento della sublocazione, di
eni questi sia ancora debitore al momento della domanda giudi-
ziale. Il subconduttore non pud opporgli pagamenti anticipati,
salvo che siano stati fatti secondo gli usi locali (art. 1595
co. 2) (8% %8).

13. L'opponibilite della locazione ai terzi. — La regola del-
Yopponibilith della locazione, in guanto contratto meramente
obbligatorio, ai terzi soffre, come si & detto (%7), alcune eccezioni.
Va premesso che egsa, ovviamente, non interferisce nel prineipio
della successione universale mortis causa, in forza del quale Perede
(testamentario o legittimo) della parte, subentrando in universum
tus defuncti, subentra anche nella sua posizione giuridica di lo-

locazione principale o la rigoluzione della stessa, nonché la diretta efficacia esecutiva,
contro il subeonduttore, di tali giudicati, ma non pud coinvolgere in alcun modo, tante
meno ai fini di un’azione di represso, il subconduttore, rimaste estranec al giudizio,
nella dichiarazione di responsabilitd e di condanna del conduttore per danni da i
tardats consegna dell'immobile alla scadenza {Cass., 30 giugno 1960,7. 1716, in Giusk.
eiv., 1960, I, 2119}, Conforme, per I'efficacia ssecutiva neiconfronti del subconduttors,
della sentenza di sfratto pronunciata tra il locatore ed il conduttore, Cass., 14 dicembre
1954, n. 4471, in Giwst. Civ., 1955, I, 934. Contre, Pret. Milano, 27 luglio 1856, in
Temi, 1957, 438.

(84) L'azione che ’art. 1595 co., 3 riserve al subconduttore nei confronti del
sublocatore & azione diretta esclusivamente all'id guod interest e non pud pertanto
avere altro oggetto, quale quello della manutenzione del contratto di sublocaziene
(in tal senzo App. Trieste, 28 luglio 1958, Giust. civ. Mass. app., 54}.

(85) Naturalmente, il subconduttore non potrd essere condsnnato a pagare al
locatore, anziché al conduttore (suo sublocatore), se non sisnce giudizislmente accer-
tati I'inadempimento del conduttore e lesigibilith del debito del subconduttore:
Cass., 8 febbraio 1951, n. 306, in Foro it. Rep., v. Locazione, nn. 260-262. Non sembra
invece da condividere l'orientamento giurisprudensziale (Cags., 3 novembre 1955,
n. 3576, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 174), secondo cui al locatore si possone sempre
opporre le cause di estinzione del diritte del sublocatore verso il subeonduttore, perché,
almeno nel casc di pagamenti anticipati fatti non in conformitd degli usi locali, &
testualmente (art. 1595, ult. co.) esclusa ’opponibilitd al locatore.

(86) I1 locatore, ai sensi dell’art. 1595, ha semapre diritto di rivolgersi direttamente
al subcondubtore per I'adempimento delle obbligazioni deriventi del contratto di
subaffitto, senza che cid implichi da parte del primo riconoscimento di novazione
del contratto originario e di sostituziome del subaffittuario all'affittusrio {App. Pa-
lermo, 12 settembre 1955, in Giust. Civ. Masa. app., 78).

{87) V. retro cap. I, nn. 2 o 6.
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catore o di conduttore (%). Le eccezioni alla regola dell’opponi-
bilita, di cui si deve gui discorrere, concernono solo ipotesi di
acquisti a titolo particolare (sia inter vivos che mortis causa) (*)
della disponibilith ergae omnes () della cosa locata da parte di un
terzo: acquisti, peraltro, in senso lato, perché dipendenti mon
solo da atti di trasferimento (%), ma anche da atti di costituzione
di diritti di godimento, ¢ persine da atti determinativi della estin-
zione ex tune del diritto del locatore (*2).

La lontana origine di queste eccezioni rimonta proprio al
diritto romano, che solitamente si cita come fermo difensore
della regola dell’inopponibilith. In diritto romano, infatti, I'inop-
ponibilita della locazione ai terzi costitul, si, una regola indiscussa,
ma una regola dal carattere meramente dispositivo, cui nells
pragsi contrattuale assai frequentemente si derogava, soprattutto
in relazione alla ipotesi di vendita della cosa locata da parte del

(88) L’opponibilitd del contratto agli eredi & piena ed illimitats, in quanto &
una diretta manifestazions del fenomeno ereditario. Pertanto, se il locatore lega la
cosa locata ad un terzo, al quale il contratto di locazions non sia opponjbile ez art. 1599
segg., il conduttore potrd opporre i contratto ali’erede: il quale, non essendo in grado
di adempiere, serd tenuto verso il conduttore al risarcimento dei danni, salvo a ti-
valerai verso il legatario. In guesto senso, da ulime, TaBET, Locazione, pag. 1032 seg.
{ivi altra bibliografia). In senso contrario, LaizzZaRA, pag. 161 segg., specizlmente
186 segg., secondo cui al legatario si trasmetterebbe il diritto di godimento della cosa
locata, con conseguente esclusione di ogni obbligo o responsabilitd deghi eredi.

(89) Contro I'inclusione dei legatari tra gli acquirenti, di cui parlano gli arts. 1599
segg., cfr. MEssINEO, pagg. 50, 53. Ma, in senso contrario, cfr. per tutti Armrro,
pag. 268 segp.

{90} La limitazione degli artt. 1599 segg. alle ipotesi di acquisto del diritto di
proprietd o di diritti reali di godimento {(con esclusione, dunque, delle ipotesi di ae-
quisto da parte del terzo di disponibilitd a caratiere obbligatorio) sembra chiaramente
implicata dal fatto che gli art. 1599 segs. si riferiscono all’acquisto della cosa locate
{efr., ad es., P’art. 1598 in relazione alla sua rubrica, « trasferimento a titolo particolare
della ¢cosa locata »; testualmente, I'art. 1605, che parla di « acquirente defla cosa lo-
cata ») &, come & noto, il ecod. intende per acquisto della cosa solo I'acquisto di diritti
reali sulle stezsa. D’altra parte, I'interpretazione di eui sopra, & confortata dall'inter-
protazione storics (v, infre note $3-95) ed & ress mecessaria, in manecanza di chiari
segni di una volontd diversa del legislatore, dal carattere eceezionale delle norme in
esame. Diversamente Lazzara, pag. 139, secondo eni, « ricorrendo i requisiti richiesti »,
il locatario pud opporre il guo diritto a un altro locatario o al titolare di un diritto
personale di godimento o all’acquirente di un diritto di serviti:s o al terzo che, senza
vantare aleun diritto, arrece molestie. Sembra facile ohiettare che guesti casi di oppo-
nibilitd sono ineccepibili, ma non hanno nulla s che vedere con gli artt. 1599-1608.

(91} Cir. Ia rubrica dell’srt. 1599, che parla di « trasferimento ». Ma & evidente
che la dizione della rubrica citata deve essere conciliata con guella delle disposizioni
contenute in guesto e in altri articoli, ove si parla sempre ¢ soltanto di « acquisto ».
Inaccoglibile sembra, pertanto, 'ogservazions del Lazzama, pag. 167, secondo cui
I’soquisto del legatario non rientrerebbe nella previsione degli artt. 1599 segg. perché
non & un caso vero e proprio di alienazione {Sulla particolare eoncezione del Laszara,
v. retro nota 88).

{92) Cfr. art. 1806. Dato che anche V'estinzione ex fune del diritto non deterrnina
la riduzione dells, cosa a res nuliius, pud dirsi che esuls dalle previsioni degli artt. 1599-
1806 ogni ipofesi di aequisto & titolo originario.




*.

;

46 LOCAZIONE

locatore (®3). Fu proprio da queste deroghe abitunali che sorse,
nel diritto intermedio, il principio giuridico opposto a quello
romano e che si snole esprimere nel brocardo « emplio non follit
locatum »: principio, peraltro, anch’esso meramente dispositivo, e
quindi derogabile. Pertanto, al giorno d’oggi le legislazioni europee
presentano, in ordine al problema delPopponibilita, due soluzioni di-
verse nei metodi, ma conformi nella sostanza: il cod. germanico pone
come regola Pinopponibilitd (« Kauf bricht Miete »), ammettendone
peraltro la deroga (**); i codici di derivazione francese formulano
come regola alcuni casi di opponibilith, senza escludere che possa
ad essi contrattualmente derogarsi (®).

L’imprecisione del lingnaggio legislativo non agevola D'esatta
configurazione giuridica dei casi di opponibilith ammessi dal
cod. (°). A nostro avviso, ai fini dell’inguadramento dell’istituto
nello schema generale pit appropriato, occorre far perno su due
rilievi: anzi tutto, che 'obbligo del terzo di rispettare il contratto
di locazione (nei easi in cui & opponibile) non si pone di fronte al
conduftore, non corrisponde cioé al diritto di opposizione di
quest’ultimo, ma vive di vita del tutto indipendente (°7); in se-
condo Inogo, che 1'art. 1602 precisa che il terzo, se ed in quanto
la legge (o altrimenti un patte con il locatore) gli impone di «ri-
spettare il contratto », subentra, dal giorno del suo acquisto, nei
diritti e nelle obbligazioni derivanti dal contratto di locazione (%).

(93} 1l principio romano si suole tradizionalmente esprimere, in contrapposto alla
regola dell’opponibilita, col brocardo « emptic tollit locatum »: espressions infelice perché,
ovviamente, la vendita della cosza locate non elimina la locazione, ma produce pie-
naments i suoi effetti indipendentemente dalla locazione. Sulla storia dell’opponi-
bilita, ofr, AMBrOSINT, « Emptio non tollit locatum », in Annali Univ. Camerino, 1925,

{94) Cfr. P. 671 segg. BGB.

{95) Cfr. gia il Cod. Napoleon., e gli artt. 1507 segg. cod. 1865. V. anche infra,
1 da notare che il cod. vigente non parla pit di vendita, come il cod. 1865, ma usa
espressioni piti late, atte a ricomprendere ogni tipo di acquisto a titolo derivativo.
Comungue, gid sotto I'imperc del cod. 1865 Ia dottrina non esitava (a nostro avviso,
data la eccezionalita del sistema, con un certo azzardo) ad intendere la vendita del
cod. come slienazione: ofr., per tutti, ABELLO, pag. 258 segg.

(96) Per un ampio raggusglio, ofr. Lazzara, pag. 138 segg., di cui peraltro non
condividiamo la conelusione (I'opponibilitd come manifestazione del diritto di godi-
mento del conduttore).

(97) Cfr. specialmente art. 1599 co. 4: 'acquirente & tenuto a rispettare il contratto,
se ne ha assunto ’obbligo verso il locatore. Incidentalmente si noti che questa diepo-
sizione conferma che I'obbligo di rispettare il econtratto non dipende dalla esistenza
di un diritto di godimento del locatario, ma deriva da specifiche previsioni (di legge
o contrattuali): il che significa che il diritto di godimento del loeatario non reclama di
per ze stesso il rispetto dei terzi.

{98) L'effetto del subingresso avviene, dunque, ipso fure, come conseguenza di
uns delle ipotesi previste dalla legge, e I'opponibilitd del contratto & soltante il mezzo
che #i riconosce al conduttore per difendersi, se voglia, dauna richiesta di rilascio della
cosa da parte del terzo aecquirente.
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8i verifica, dungue, nelle ipotesi di oppomibilitd, una ecessione
impropria del contratto di locazione dal locatore al terzo: nna
eegsions ex lege (*) cui non & necessaria una partecipazione vo-
litiva, o anche solo conoscitiva (), del conduttore; il guale non
pud nemmeng liberargi di propria iniziativa dal contratto, ma a
questo fine, ove non gradigea la persona del nuovo loecatore,
deve attendere che questi gli chieda il rilaseio della cosa locata (291},

L’effetto della cessione ex lege e della conseguente opponi-
bitits del contratte di lecazione al terzo trova luogo in tassative
ipotesi di legge, che, per il loro carattere eccezionale, non ammet-
tono applicazione analogica (192). Un eventuale accordo tra lo-
catore e conduttore non vale ad evitare il subingresso del terzo
nella posizione giuridica del locatore, ma vale solo a permettere
al terzo di «dare licenza» al conduttore e a liherare il locatore
dall’obbligo di risarcimento del danno che possa incombergli verso
quest™ultimo (1*%): dunque, il contratto non &i secioglie, ma il terzo
& ammesso a esercitare il potere di disdetta anticipata nel easo
di locazione semplice (%), oppure ad esercitare il potere di re-
cesse nel caso di affitto (105),

Il subingresso del terzo si verifica « dal giorno del suo ac-
gquisto » (art. 1602): in altri termini, non dalla data dell’atte che
ha dato lmogo all’acquisto, né dalla data di trascrizione dell’atto,
ma dalla data in eni I'atto determinativo del’acquisto ha comin-
ciato a produrre i suci effetti (208), Tutte quante dipende da fatti
che hanno egaurito la loro efficacia prima di quella data non con-
cerne il cessionario ez lege: principaimente, un inadempimento

{99) Sulle figura, ofr., per futti, ScoawaMiario, Contrallt tn generale, cit., pag. 212, -

{100) Nessuns norma di legge dispone che I'atto causative dell’acquisto del terzo
sia comunicato al condutiore.

{101) Nel senso del testo, ofr, da ultimo MIBEABELLI, pag. 318; TanET, Locazione,
pag. 1032,

{102) V. retro nota 87,

{103) Cir. art. 1603 («se si & convenuto che il contratto possa sclogllerm in caso
@i alienazione della cosa locata »). Ad evitare Peffetto primario del subingresso, &i
cui all’art. 1602, non basta un accorde tra locatore e acquirente, né & sufficiente un
accordo tra locators e conduttore: occorre il concorse della volontd di tubti e tre
questi soggetti.

{104) Cir. art. 1603 in relazione all’art. 1596: disdetta nel termire fissato dalle
norme corporative o, in mancanza, in quello determinato dalle parti {locatore origi-
nario & conduttore) o dagli usi.

{105} Cir, art, 1625 co. 1 in relazione all’art. 1616. Per Vaffitto di fondi rustiei,
v. art. 1625 co. 2.

{106} Nell’ipoteai prevista dall’art. 1608 (estinzione del diritio del locatore « eon
effetto retroattivo a), il subingresso del terzo si verifica dalla data in cui 'atto o il
provvedimento che ha dato luogo all’estinzione del diritte del locatore acquiste effi-
cacia (non certo dal giorno a cui viene riportata la estinzione del diritto del locatore).
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del conduftore (¥?), o un inadempimento del precedente loca-
tore {1%), A rigor di termini, dungue, il terzo acquirente dovrebbe
potersi dichiarare indifferente ad ogni e qualsiasi liberazione o
ceasione del corrispettivo non ancora seaduto al momento del
suo acquisto (1), ma qui I’art. 1605 interviene con un tempera-
mento di carattere equitativo: il conduttore pno opporre al terzo
il pagamento anticipato del corrispettivo, se lo abbia fatto in
conformita degli usi locali, e pud parimenti opporgli le libera-
zioni o cessioni del corrispettivo non seaduto, se risultano da atto
di data certa anteriore all’acquisto e debitamente trascritto ().

BResta da dire delle singole ipotesi di opponibilitd, che de-
vono egsere distinte in due pruppi, a secondo che la opponibilits
sia iHlimitata nel tempo (cioé valga sino alla scadenza del con-
tratto di locazione) o sia inveee limitata (M11).

11 contratto di locazione ¢ opponibile illimitatamente al terzo
acquirente: in primo luogo, se il terzo ha assunto verso il locatore
Pobbligo di rispettare la locazione {art. 1599 co. 4) (*!%); in secondo
luogo, se il contratto di locazione é relativo a beni immobili per
durata infranovennale, oppure é relativo a beni immobili per
durata ultranovennale ed & stato frascritto, oppure & relativo a
beni mobili iseritti nei pubblici registri, sempre che abbia data

{107) 11 terzo scquirente (nuovo locators} non pud chieders la risoluzions del
contratto per inadempienze del conduttore verificatesi anteriormente sl suo acquisto
& non pit persistenti: Caas., 30 luglic 1950, n. 2220, in Giur. Cags. civ., 1950, III, 306.
Pubd chieders perd il risarcimento di danni in atto, che giano stati causati dal conduttore
{Cass., 24 luglio 1951, n. 2104, in Foro it. Rep., v. Locaziene, nn. 300-301) e pud proze-
guire Ia procednra di sfratto in corso (Cass., 24 febbraio 1942, n. 619, in Foro it. Rep.,
ivi, n. 174}

{108) Per esempio, il precedente locators non ha eseguito le riparazioni a suo
ecarico, causando un danne al conduttore: I'obblige del risarcimento spetta in tal caso
al precedente locatore, e non all’acquirente,

{109) I casi che ai possono fare sono quelli del pagamento enticipato, della remis.
gione, della transazione, del pactum de non pefenndo, della cessione del diritto al corri-
gpettivo dal locatore ad un terzo, ece.

{110) Se la liberazione o la cessione & stata fatta per un pericdo eccedents i tre
anni e non & state trascritte (efr. art. 2643 n. 9), pud essere cpposta solo nei limiti
del triennio; se il triennio & gid trascorso, pud essere opposta solo nei limiti dell’anno
in corse nel giorno del trasferimento; art. 1605 co. 2 (efr. anche art, 2924},

(111) Dall’enuneciazions di queste ipotesi risulterd che la cessione ex lege non ei
verifica e 'opponibilitd & esclusa nei seguenti casi: quando Ia locazions non ha data
eerta anteriore all’atto di alienazione e difetti la detenzione anteriora all’atto di alie.
neazione; quando sia stato pattuite tra locatore e conduttore lo seioglimenio del con-
tratto in caso di alienazicne; quando, trattandosi di loeazione di mobili non registrati
con data certa o anteriore al’atte di alienaziome, 'mequirente abbia gonseguito il
posserso defla coBa locata in buons fede.

(112) B evidente che, me il terzo ha assunto I'obbligo di rispebtars la locazione
solo per un certo tempo, la opponibilitd & limitata a quel periode (salvo che la loca-
zione non sia oppenibile iilimitatamente o per un magpior periodo di tempo ad altre
titolo).
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certa anteriore all’atto di alienazione (art. 1599 co. 1, arg. co. 2
e 3) (11%); in terzo luogo, se & relativo a beni mobili non registrati,
ha data certa anteriore all’atto di alienazione e 'acquirente non
ne ha conseguito il possesso in buona fede (art. 1599 co. 2) (114),
Per data certa non si deve intendere, a nostro avviso (%), solo
quella determinata dall’art. 2704 in ordine alia scrittura pri-
vata (1%): posto che il cod. parla di data del contratto, non
di data dells scrittura, non sarebbe giustificato escludere 1'op-
ponibility di un contratto verbale, quande la data ne fosse, #
giudizio del magistrato, rigorosamente provata (117).

Il contratto di locazione & opponibile limitatamente nei se-
gnenti cagl. In primo luogo, se si tratta di locazione immobiliare
ultranovennale, avente data certa anteriore all’atto di aliena-
zione, ma nhon trascritta ai sensi deli’art. 2643 n. 8: in questa
ipotesi I'opponibilitd é limitata a nove anni dall’inizio della loca-
zione (art. 1599 co. 3) ('%). In secondo luogo, se, trattandosi di
contratto @i locazione privo di data certa, risulta peraltro con
sicurezza che la detenzione de! conduttore data da un momento
anteriore all’astto di alienazione: in questa ipotesi Popponibilitd &
limitata, nel massimo (11*), alla durata di un contratto di loca-
zione che fosse stato stipulato al momento della alienazione (1%)
genza determinazione di un termine finale (art. 1600} (%), In
terzo Inogo, se il locatore ha venduto la cosa con patto di riscatto:

(113) Il cod. parla di anterioritd del contratto al trasferimento o all'alienazione,
ma & evidente cho con questi termini esgo intende V'atto determinative del’acquisto
dal terzo, con riguardo specifico alla sua data {non alle data di un eventuale contratto
preliminare o slla data dells eventuale successiva trascrizione),

(114) Cfr. art. 1153.

{115) In questo senso, ARCANGELL, Sulla data certa del contratto di locazione anle-
riore alla vendits, in Giur. tosc., 1951, pag. 326 segg.

(116) In questo sensc & la dottrina corrente: cfr., per tutti, Taper, Locazions,
pag- 1033 e bibliografia ivi. In giurisprudenza si cerce di ammorbidire il rigaro della
tesl, arnmettendo che alla seritturs con data certa ain equiparabile la denuncis fiscale,
purché sottoscritts da ambedus le parti: Cass., 16 gingno 1980, n. 1648, in Foro it.
Rep., v. Locazione, n. 183.

(117) 8i oppone (TAmeT, Locazione, pag. 1033) che il cod, non parla di prova ri-
gorasa dell’anteriorité dell’atto, ma & facile replicare che nulls dimostra che il legisla-
tore, parlando di data certa, voglia necessariamente riferirsi alla locazione seritts.

{118) Il novennio non decorre dalla data del contratto di locazione, ma dalia
data in cui questo ha acquistato efficacia.

{119) Pud ben darai, infatti, che la locazione abbia una scadenza convenzionale
anteriore alla data in cui essa verrebbe 8 scadere se fosse prive di determinazione
convenzionale del termine.

{120) Diversamente, MIzaBRLLI, pag. 322 seg., il quale fa decorrers il termine
dail’inizio della locazione, se accertato, o dalle scadenze usuali, o dall'inizie della
detenzione, o infine, come ultima possibilitd, dalla data dell'elienazions,

(121} V. retro cap. 1, n. 8, con la diversa regolamentazione per la locazione in
senso atretto e per l'affitto.

1 — GuirRiNoe
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in questa ipotesi 'opponibilith del contratto, anche se di data
non certa o posteriore alla vendita, & concessa fino a quando
Paequisto del terzo diviene irrevocabile (art. 1604) (122). In quarto
Inogo se si tratta di locazione avente data certa e durata non su-
periore a tre anni (#*), ove 1l terzo acquisti o riacquisti la cosa
locata in conseguenza della estinzione con effetto refroattivo del
diritto del locatore sulla cosa stessa (124} in questa ipotesi il
contratio & opponibile, sempre che non sia stato fatto con frode (12¢)
e non §ia diversamente disposto dalls legge (1), sino allg scadenza
non superiore al triennio (art. 1606).

Nel casi in cui la locazione non & opponibile al ferzo acqui-
rehte per mancanza di data certa sorge il quesito se il conduttore
licenziato possa incolparne il locatore e possa quindi chiedere a
quest'nltimo il risarcimento del damno: ’art. 1601 risolve il gue-
gito affermativamente, partendo dall’implicito presupposto che
debba essere cura esclusiva del locatore, salvo patto contrario,
asgicurare la certezza della data al contratto (1%7). Ma, beninteso,
il cod. non vuole con cio escludere che possano verificarsi altre
ipoteai di danno risarcibile per responsabilitd del locatore.

{122) Ciod sino alle soadenze del termine per il riscatto: v. art. 1600 segg. In quella
data, ove la cosa locata rimanga al terze compratore, si vedrd se il contratto di loca-
zione & opponibile ad altro titolo.

{123} Lo locazioni di durata superiore a tre anni sono inopponibili perché sovra.
state da una prasunzione assoluta di frode. Le locazioni senza determinazione conven-
gionale di durata rientranc invece tutte nella previsione dell’art. 1606.

{124) L'ipotesi &, pill precisamente questa: che un certo fatto giuridico, poste-
riore alla stipulazione del contratto di locazione {(avente data certa), determini il
venir menc del diritto del locatore con riferimento ad una data anteriore & quella
del contratto: per esempio, il verificarsi di una condizione risolutiva, la pronuncia
di una risoluzione contrattuale, ece. In quenta ipotesi, il soggetto cul il diritto viene
attribuito o riattribuite in luogo del locatore dovrebbe, & rigore, assere ritenuto estranec
al contratto, essendo stato questo stipulato da una persons prive della disponibilitd
giuridics della cosa. Ma il fatto che di eid si sia venuti a conoscenza dopo la atipula-
zione ha spinto il legislatore & sancire I'eccezione di cui oll'art. 1618.

(125) E chiaro che, se la locazione & atata fatta in frode del terzo, vengono meno
le ragioni della eccezione illusirate refro nota 124. La frode & costituita dalls connivenza
tra locatore e conduttore nello stipulare il contratto in viste del probabile acquisto
o risequisto della cosa looata da parte del terzo.

(128} Art. 1608 co, 1. Cir. ad es. artt. 56, 66, 1381, 1445, 1448, 1452, 15568

{127) L'art. 1803 esclude le responsabilitd del locatore, salvo patto contrerio,
quando si sia convenuto che il contratto posss sciogliersi in caso di alienazione. Se-
condo la givrisprudenza, il conduttore non ha Pobbligo di concorrere con il locatore
nel eurare la data certa: Cass., 8 novembre 1955, n. 3640, in Foro it. Rep., v. Loca-
zione, nn. 191-192.
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IL RAPPORTO LOCATIZIO

SoMMawto: 14. 11 rapporto locatizio. — 15. La consegna

della cosa locata. — 16, I1 mantenimento dells cosa locata. —

17. It godimento della cosa locata. — 18, La restituzione
della cosa locata, — 19. Il corrispattive.

14. Il rapporto locatizio. — Dal contratto di locazione {o di
sublocazione) deriva la costituzione del rapporto locatizio. Di
questo rapporte non & eerfo possibile, soprattutto in questa sede,
descrivere le svariatissime fisiohomie che pud assuwmere nells
prassi, in dipendenza dei conereti accordi tra le parti (). E in-
vece indispensabile ricostruire di esso, attraverso 1'esame delle
norme del cod. (®), anzitutto le strutture essenziali, ciod quelle
che non possone mancare affinché possa dirsi che vi & locazione,
e secondariamente le govrastrutture normali, ciod quelle che co-
stituiscono i cosi detti effetti naturali, derogabili dalle partd
del contratto. I1 che sard fatto, nei paragrafi seguenti, conside-
rando unitariamente le due specie deila locazione, salvo a segna-
lare, all’oceorrenza, le diversitd di regolamento esistenti tra loca-
zione in senso stretto e affitto (3).

11 cod. enumera espressamente le obbligazioni principali
delle due parti. Obbligazioni principali del locatore sono (artt. 1675,
1617): consegnare la eosa locata al conduttore in condizioni atte
al godimento convenuto; mantenere la cosa locata in istato da
servire a quel godimento; garantire il pacifico godimento della
cosa locata durante la locazione. Obbligazioni principali del con-
duttore sono (art, 1587): prendere in consegna la cosa loeata;
godere della cosa locata nei limiti ¢ ai fini determinati dal con-
tratto; dare il corrispetfivo nei termini convenuti. Tuttavia,
I'esame ravvicinato dell’intera normativa del cod. (*) permette

{1} Una idea, peraltro molto approssimativa, ei ricaverd in propesito dalla consul-
tazione delle raccolte di wsi e da quella delle raccolte di giurisprudenza (soprattutto
delle magistrature di merito). Per gli usi, cfr. anche Bavrossini, O s locativi urbans,
Milano, 19458,

{2) Non va esclusa, come ei vedrd a suo tempo, anche guelche legge speciale.

(3) Bulle differenze tra lo due specie di locazione, v. gia refro cap. I, nn. 3-5.
1818(;% gﬁ' gli artt. 1575-1586, 1617, 1621-1623, nonché gli artt. 1587-1593, 1615,

.1623.
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di affermare che le obbligazioni hinc et inde ora indicate non
sono tuite quelle che effettivamente nascono dal contratto, non
gono sempre individuate dal legislatore in termini appropriati
alla realtd della disciplina di legge, né sono tutte essenziali, ciod
inderogabili,

In linea di prima approsgimazione, pud dirsi, in coerenza
con la visione che abbiamo accolto del contratto di locazione
{come contratto a effetti puramente obbligatori) (%), che tra le
obbligazioni essenziali delle parti quelle maggiormente caratte-
rigtiche sono: ex parte locatoris, Yobblige di lasciar godere la cosa
locata al conduttore; ex parte conductoris, 1'obbligo di pagare un
ginsto corrispettivo per il godimento ottenuto. Ma va subito ag-
giunto che le obbligazioni essenziali delle parti non si limitano a
queste due, sia pure cosi genericamente formulate: particolar-
mente nel rapporto locatizio di affitto si pone in luce, ad esempio,
un’altra obbligazione essenziale del conduttore, ¢ ciod quella di
esplicare il godimento nei termini e ai fini indicati dal contratto.

Pertanto, ad evitare formulazioni aprioristiche, pit 0 meno
influenzate a loro volta dall’apriorismo definitorio dello atesso
legislatore, sarh opportuno, a nostro avviso, esaminare parallela-
mente le sitoazioni giuridiche passive (di debite o di responsa-
bilitd) di ambo le parti in relazione a cinque momenti obiettiva-
mente essenziali ad una compiuta individuazione del rapporto
locatizio: la consegna della cosa locata, il mantenimento della
cosa locata in condizioni atte al godimento convenuto, il godi-
mento della cosa locata, la restituzione della cosa locats, la pre-
stazione del corrispettivo.

15. La eonsegna della cosa locata. — Il rapporto locatizio
non potrebbe realizzarsi senza il passaggio della cosa locata nella
detenzione del conduttore. La consegna della cosa locata dal
locatore al conduttore, pur senza essere un requisito essenziale
del contratto (®), costituises pertanto una prestazione indispensa-
bile, anzi la prima ¢ prelitminare delle prestazioni che caratteriz-
zano il rapporto.

La consegna della cosa locata fa carico, si diceva, al locatore
nei, confronti del conduttore (artt. 1576 n. 1, 1617). Ma il cod.
{art. 1587 n. 1) sembra prevedere non soltanto un diritte del
conduttore a ricevere la consegna, ma anche un suo obblige

{5) V. retro cap. I n. 2.
{6} V. retro oap. I, n. 2: la locazione non & un contratto reale.
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verso il locatore a « prendere in consegna la cosa » Senonché
un obbligo del genere & ammissibile, tutt’al pit, nelle sole ipotesi
di affitto, in cui ba rilevanza Vinteresse del locatore a che Daffit-
tuario effettivamente destini la cosa ad un impiego produttive (?);
ed anche nelle ipotesi di affitto & opinabile che si tratti di una ob-
bligazione autonoma, distinta dall’obbligazione di impiegare pro-
duttivamente la cosa (%). Riteniamo, pertanto, con la migliore
dottrina (®), che Pobbligo di prendere la cosa in conseghg, di cui
all’art. 1587 co. 1, rientri nella pit ampia obbligazione del con-
duttore di custodire e conservare la cosa locata, per poi restituiria
al termine del periodo locativo, e che in realta la presa in congegna
della cosa costituigea per il Jocatore soltanto un onere,

La prestazione che forma oggetto dell’obbligo di consegna
viene precisata dall’art. 1575 n. 1 con una formula tradizionale:
« consegnare al conduttore la cosa loeata in buono stato di mann-
tenzione ». Ma si tratta di una formula impropria, che non riflette
uns situazione essenziale, ma solo una situazione normale, libe-
ramente derogabile dalle parti (**). Essenziale non & che la cosa
sia consegnata in buono stato locative, ma che sia consegnata
in condizioni obiettivamente tali da renderne possibile la ntiliz-
zazione ed eventualmente Vimpiego produttivo da parte del con-
duttore, anche se quest’ultime debba assumersene a tal uopo
la riparazione (1), Molto piii perspicuamente, dunque, zffermsa
Tart. 1617, in relazione all’affitto, che il locatore & tenuto a con-
gegnare la cosa, con i suoi accessori e le sue pertinenze (12), in
istato da servire all’'uso e alla produzione a cul & destinata:
¢id significa che, se non esiste patto contrario, si presume che la
eoss locata debba presentare quel minimo di caratteristiche e i

(7) V. retro cap. I, nn. 3 ¢ b,

{8} V. infra n. 17.

{9) Cfr., da ultimo, Tasger, Locazione, pag. 1021, In seneo contrario, ofr. Graw-
NATTASIO, pag. 270; Mmaggrig, pag. 277. Quest’ultimo autore individua nell’obblige
di prendere la cosa in consegna « un agpetito del generale obbligo del creditore & colla.
borare con. il debitore nell’adempimento ed in pari tempo un adempimento strumen-
tale per l'ulteriore attuazione del contratto »; ma la motivazione riferita dimostra
proprio la non autonomia del comportamentoe del conduttore in ordine alls presa in
CcOn3eENA.

{10) In guesto senso, da ultimo: BARBERO, pag. 339; MARELLI, pag. 2567; TABET,
Locazione, pag. 1013. In senso contraric, tra pli sltri, Poracco, pag. 449; FupINg,
vol, IT, pag. 3T; Manpriowr, pag. 206; Gravwarrasio, pag. 343.

{11) L'inadempimento del locatore siverifica solo se egli ha mancato di compiere
le riparazioni contrattualmente convenute per D'inizio della locazione: Casa., 28 gen-
nsio 1943, n. 199, in Foro it. Rep., 1943-45, v. Locezione, n. 87.

{12} Acceasori e pertinenze si intendono inclusi, givusta i principi generali, salvo
patto contrario.
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qualitid che sono obiettivamente necessarie ad una suna immediata
nfilizzazione da parte del condutfore (13).

Conseguenza normale dell’obblige di consegna & la garanzia
che la cosa locabta sia esente da vizi cosi detti oceulti, ciod non
conosciuti né riconoscibili, che diminmiscono in modo apprez-
zabile la gua idoneitd all'utilizzazione pattuita (11). Deve trattarsi
evidentemente di vizi coevi alla consegna, non di vizi sopravve-
nuti, che investono, ad altro titolo la responsabilitd del loca-
tore (15). Se questi vizi della cosa locata sonc conoseiuti dal
conduttore o sono da Iui facilmente riconoscibili al momento della
consegna, ¢ da ritenere che il conduttore abbia voluto addossar-
seli; ma in easo diverso, il conduttore potra chiedere a sua scelta,
quandc verryd ad accorgersene in corso di utilizzazione, o una
congrua diminuzione del corrigspettivo o la risoluzione del econ-
tratto (art. 1578 co. 1) (¥°). Inoltre, se il conduttore ha patito
danni (sia per il vizio della cosa locata, che per effetto della ri-
goluzione del contratto: arg. art. 1494), il locatore & tenuto al
risarcimento, se non prova di aver ignorato senza colpa i visi
stessi al momento della consegna (art. 1578 n. 2) (V).

La responsabiliti connessa all’inadempimento dell'obbligo di
consegnare la cosa esente da vizi ocenlti pud essere Hmitata con-
venzionalmente (mediante il ¢. d. « pactum de dolo non praestando »);
ma sino ad un certo punto. Il patto con cui 8i esclude o si limita

{13) 1 chiaro che, nel caso di un coniratto di affitte, ove I'afRttuario consentisse
& ricevere la cosa in condizioni da non poter servire all'tmpiege produttive, ma solo
&d una utilizzazione generies, affitte degraderebbe a locazions in senso stretto. Ove
poi Uaffittuario si obbligasse non pure a riparare Ia cosa, ma addirittura a trasformarla
{da inservibile a servibile rispetto ad un impiego produttivo), si verserebbe in ipotesi
estranea al contratto di locazione, per esempio nella ipotesi di appailto.

{14) Bui vizi oceulti & wutile consultare, data la stretta analogia di situazioni,
le trattazioni dedicate alla compravendits, Cfr., per tutti, Romawo, Vendita, in questo
Trattato, vol. V, fase. I, Milano, 1960, pag. 253 segg.

{15) V. art. 1581 a énfra n. 18. L’art. 1581 ha risolto con ¢id una disputa originata
dall’art. 1577 cod. 1865, che si riferiva solo ai vizi e difetti che impedissero 'uso della
cosa. Dungue, il vizio della cosa rileva solo quande diminuisce « in modo apprezzabile »
l'idoneitd all'uso pattuito (o che pud essere altrimenti suggerito dalle circostanze:
ofr. art. 1587 n. 1); tuttavia, esso rileva anche quando non impedisce 1'uzo pattuito,
mg 8i limita & « diminuire » Pidoneitd delle cosa. La casistica in terma di vizi ceeulti
&, ovvigmente, vastissiina e non vale la pena che la si ricordi in guesta seds,

(16} Taluni ritengono che la riscluzione possa essere chissta solo nei casi pih
gravi o possa essere determinata, in luogo della riduzione del corrispettivo, solo dal
gindice: ofr. GIaNnaTrA®IO, PAg. 253, Ma, scbbene ’art. 1678 non rechi la esplicita
precisazione, « a gus scelta », che gi legge invece nell'art. 1492 relativo alla vendita,
non sembra vi sia ragione di negare ’ansalogia tra le due norme. Per il vecchio cod,
(art. 1577}, v. invece MawDRIOLI, pag. 304.

{17} In analogia con gquanto disposto in materia di vendite {artt. 1493 co. 1
o 1484 co. 1), il danno del conduttore pud essere rappresentsato anche dal pregiudizio
economico che il conduttore abbia subito per la risoluzione del contratto e per le spese
e i pagamenti inutilmente operati in relazione a quest*ultimo.
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la responsabilita del locatore (quanto all’inadempimento o quanto
al danni) non ha effetto se il locatore ha in mala fede tacinto i vizi
al conduttore, oppure se i vizi gono obiettivamente tali da rendere
addirittura imposgibile il godimento della cosa (art. 1579) (28),
Be poi i vizi della cosa o di parte notevole di essa espongono a
gerio pericolo la salute del conduttore, dei suoi familiari o dei
guoi dipendenti, il conduttore, malgrado i vizi gli fossero noti
& nonostante qualunqgue rinunzia, pud ottenere la risolnzione det
contratto (art. 1580) ().

Resta da dire che I'obbligo di consegna della cosa locata
si adempie dal locatore nel lnogo ¢ nel tempo di cui dispongono,
in linea generale, gli artt. 1182 e 1183 e mediante: o tolleranza
di una presa di possesso giha iniziata dal conduttore, oppure im-
misgione effettiva del conduttore nella detenzione della cosa
(mobile o immobile) locata. La consegna simbolica (per esempio,
mediante affidamento delle chiavi dell’immobile o delle chiavi
del recipiente in cui sia contenuta la cosa mobile) non basta,
dovendo il conduttore essere posto in grado di controllare, al
momento della consegna, che Ia cosa locata ¢ effettivamente in
grado di servire al godimento cui & destinata (),

Se il locatore non adempie all'obbligo della consegna, il con-
duttore ha diritto alla risoluzione per inadempimento (art. 1455);
ge egli incorre in semplice ritardo, non vi & dubbio che debba pa-
gare gli interessi di mora e debba eventualmente risarcire il maggior
danno (art. 1218 gegg.), ma la risoluzione del comnfrattco potra
essere ottenuta dal conduttore solo se ed in quanto il ritardo non
risultli di scarsa imporfanza, avuto rignardo all’interesse del lo-
catore (art. 1453). Per convergo, se il conduttore non ecoopera
all’adempimento del locatore, si applicano i principi generali
sulla, mora del creditore (art. 1206 segg.), sempre che non vi sia
addirittura materia per la risoluzione da inadempimento.

16. Il mantenimento della cosa locata. — Subordinatamente
all’obbligo di consegna, il locatore di regola agsume verse il con-

{18} Queste conferma che l'easenzialitd dell’obbligo di consegna del locatore si
ferma alla obietlivae possibilitd di utilizzazione della cosa locata.

(19} B stato giustemente affermato (MIRABELLI, pag. 268) che possono ritenersi
applicabili analogicamente alle locazione anche gli artt. 1491 {sussistenza della re.
sponsabilitsa anche in ordine ai vizi facilmente riconoscibili, ge il locatore abbia espres.
samonte dichiarato che la cosa era esente da vizi) e 1497 (risolubilitd del contratio per
maneanza delle qualitd promesse ¢ comungue essenziali all’uso eni la cosa & destinata).
Non si applicano, invece, alla locazione i termini di decadenza di cui all’art. 1496.

{20} In queato senzo, rebbene con altra motivazions, efr. GLanwarTTASIO, pag. 241.
In sengo contrario, efr. MIBapELLI, pag. 266 seg. e nota 1.
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duttore Pobbligazione di mantenere la cosa locata, per futta la
durata del rapporfo, «in istato da servire all’nso convenuto »
(art. 1575 n. 2), ovverossia « in buono stato locativo » (art. 1576,
nella rubrica). L’obbligazione in parola comporta, pilt specifica-
mente; un obbligo di riparazione della cosa locata (#) ¢ un obbligo
di non eompiere innovagzioni sulla medesima (32). Occorre perd
subito aggiungere che le parti posseno dispensare in tutto o in
parte il locatore dai suoi obblighi di manfenimento, convenendo
che essl siano assunti dal conduttore (2?).

Tl «buone stato locativo» in cui deve essere mantenuta la
cosa ha lo stesso valore relative del « buono stato di manutenzione »,
che il cod. richiede ai fini della consegna (*); pertanto, P'obbliga-
zione di mantenimento ha, di regola, la finalita che 1a cosa locata
resti nelle stesse condizioni in cui si trovava all’atto della con-
segna, ¢ implica, anzitutto, che il locatore provveda, mettendo
in atto le opere opportune, a far fronte a tutti i vizi sopravvenuti
della eosa, sempre che non siane dipendenti dal normale godimento
del conduttore o da un fatto a questi imputabile (23). Nel dettare
il regolamento relativo a questi principi le norme del cod. sone
tuttavia, per evidenti difetti di coordinazione, singolarmente con-
fuse ed apparentemente contraddittorie. Infatti, I'art. 1576 co. 1
pone a carico del locatore « tutte le riparazioni necessarie », ad-
dossando al conduttore solo quelle « di piccola manutenzione »
ma per le locazioni di mobili, ’art. 1576 co. 2 attribuisce al con-
duttore « le gpese di congervazione e di ordinaria manutenzione » (2¢);
per Daffitto, Part. 1621 pone a carico del locatore le « riparazioni
straordinarie » (27); e infine, per ogni specie di loeazione, Part. 1581
afferma che i «vizi della cosa sopravvenufi nel corse della loca-
zione » possono dar luogo all’applicazione degli artt. 1578-1580,
¢in quanto applicabili» ().

(21} Cfr. artt. 1576, 1577, 1581, 1583, 1684,

{22) Cfr. art. 1582.

(28) Cfr., per tutti, Tasrr, Locazione, pag. 1016. In giurisprudenza: Cass., 30
luglio 1947, n. 1267, in Foro it. Rep., v. Locazisne, n. 109,

{24) Reiro n. 15.

(25) Cass., 9 rettembre 1953, n. 3001, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 123. La
sopravvenienza deve intendersi in sense rigoroso, come sopravvenienza del vizio e non
della manifestazione dello stesso.

(26) Dal che sembrerebbe risultare che nelle loeazioni immobiliari le «spese di
conservazione » sono sempre a carico del loeatore.

(27) Dal che sembrerebbe risultare che le spese di conservazione gravano serapre
gul condutiore e che sullo steseo graveno anche le riparazioni necesserie, non di « pic-
cola manutenzione », se causate da fatti ordinariamente prevedibili.

(28) Quindi: riduzione del eanone o risoluzions del contraito, a parte il risarci-
mento dei danni, V. refre n. 15.
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A nostro avviso, la norma del’art. 1681 fa improprio riferi-
mento al regime dei vizi ocenlti (non costituisce vizio occulbo,
ciod non conosciuto né riconoscibile, un vizio sopravvenuto, ciod
addiritbura imprevedibile) e va coordinata con gli artt. 1583 e
1584, relativi alle riparazioni che escludono ¢ limifano in mamera
intollerabile l'ntilizzazione della cosa locata; quanto alle altre
norme, sembra chiaro che le riparazioni straordinarie dell’art. 1621
altro non sono che quelle di straordinaria manutenzione (%) e
che le « gpese per la congervazione della cosa », di eni all’art. 1576
€0. 2, costitniscono una pura tautologia delle «spese per la or-
dinaria manntenzione ». Ragion per cui, in definitiva, il sistema
del codice, quanto alle riparazioni della cosa locata, sembra es-
sere guesto: nelle locazioni in senso stretto di immobili (*), sono
8 carico del condutfore le atfivity e le connesse spese di piccola
manutenzione, le quali sono relative ai sol « deterioramenti pro-
dotti dall’uso » (artt. 1576 co. 1 e 1609) (*'); nelle locazioni in senso
gtretto di beni mobili e nell’affitto (artt. 1576 co. 2 e 1621), sono
a carico del conduttore, per 1’uso pili intenso e meno disciplina-
bile che egli opera della cosa, le attivith e le connesse spese di or-
dinaria manutenzione, cioé anche quelle indipendenti dall’nso
della cosa (ma dipendenti, ad esempio, da vetusth della cosa
locata e da necesgith di curarne la conservazione), purché di mo-
desta entitd (3%).

Ne consegue che il locatore (in senso stretto) di immeobili
& fienuto a caricarsi di tutte le riparazioni necessarie, siano esse
di straordinaria o di ordinaria manutenzione, sino al confine dells
piecola manutenzione, Ia guale grava invece sul conduttore. Quando
la cosa locata necessita di riparazioni a carico del locatore, il
conduttore ha obblige (**) di darne tempestivo avviso al locatore,
e rispondera dei danni per 'avviso mancato o ritardato; se le
riparazioni sono wurgenti (o sono divenute urgenti per linerzia
del locatore), il conduttore pud eseguirle direttamente, salvo

{29) Cfr. in proposito MIRABELLI, pag. 346 seg., che opportunamente richiama
Ia disciplina dell’usufrutto.

(30) Ivi compresi i fondi urbani: arb, 1609.

{81) Cosi testualmente 'art. 1609 co. 1, il quale preciza che non sono di piccols
manuienzione le riparszioni relative 8 deterioramenti dipendenti da vetustd o da
easo fortuito. In mancanza di patto, le riparazioni & earioo del conduttore sone deter-
mma,te in materia di fondi urbani, dagli usi locali {art. 1609 co. 2), ma lo spurgo dei
pozzi e delle latrine &, di regola, sempre a carico del locatore (art. 1610).

(32) Cfr, particolarmente Fragarl, pag, 741 seg.

(33} Obbligo, non oners, analogamente a quanto si ritiens in ordine all'art. 1006
per lusufrutto. Cfr. PucLiEsE, L'usufrutio, in Trattals, Vassalli, vol, IV, tomo V,
Torino, 1956,
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rimborso, purché ne dia avviso, contemporaneamente all’inizio
delle opere, al locatore (art. 1577). Le riparazioni urgenti, ciod
indifferibili (24), devono essere tollerate dal conduttore anche
quando importino privazione parziale del godimento della cosa
locata (art. 1583): il conduttore ha dungue il diritto di pretendere
che le riparazioni, pur se necesgarie, vengano differite, eventual-
mente sino al termine del rapporto locatizio, guando non siano
urgenti e importino per lui una privazione anche parziale del
godimento della cosa locata (38).

Ma non sempre le riparazioni sono tollerabili dal conduttore,
oppure pienamente efficaci, oppure addirittura possibili. Per
quanto riguarda la loeazione in genso stretto, se I'esecuzione delle
riparazioni si protrae per oltre nun sesto della durata della loca-
zione e, in ogni caso, per oltre venti giorni, il conduttore pud
chiedere una riduzione del corrispettivo proporzionata all’intera
durata delle riparazioni e all’entith del mancato godimento
(art. 1584 co. 1); e se I'esecuzione delle riparazioni di un immobile,
guale che sia la sua durata, rende inabitabile guella parte della
eosa che & necessaria per 1'alloggio del conduttore e della sua fa-
miglia, il conduttore pud chiedere, secondo le circostanze, la
rigolnzione del contratto (art. 1584 co. 2). Per gquanto rignarda
Paffitto, se 'esecuzione delle riparazioni determina una perdita
superiore al quinto del reddito annuale (%), l'affitbuario puod
chiedere una riduzione proporzionale del eorrispettivo, o addirit-
tura, secondo le circostanze, la risoluzione del contratto (art. 1622),
Qualora poi le riparazioni non siano pienamente efficaci, ma venga
ad essere diminuita in modo apprezzabile I'idoneita della cosa
locata all’uso pattuito (%), il conduttore potra chiedere o una con-
grua riduzione del corrispettivo o, a sua scelta, Ja risoluzione del
contratio (art. 1581) (**). Infine, ove le riparazioni non siano pos-
sibili perebé la cosa locata & andata totalmente distrutta, o & stata
danneggiata in modo tale da essere inidonea all’uso pattuito, il con-
duttore, in forza dei principi generali sulla impossibilita sopravve-
nuta delle prestazioni, pué chiedere la risoluzione del contratto (**).

{34) Non cosi le riparazioni divennte urgenti per inguria del locatore.

(35) Salvo ovviamente che la dilazione delle riparazioni posss implicare un ulte-
riore deterioramento della cosa locata.

{36) Nel caso di affitto non superiore ad un anno, una perdita superiore al guinto
del reddito complessivo: art. 1622.

{37) Cfr. art, 1578 co. 1.

{88) L'art. 1581 dichiara infatti a.pphc.a.blll net limiti del possibile, Ie dieposizioni
degli artt. 1578.1580, sulle quali v. redro n. 15.

{39 Cfr. Cass., 26 marzo 1954, n. 894, in Giur. it., 1955, I, 1, 280.
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Resta da dire dell’obbligo del locatore di non compiere in-
novazioni sulla cosa locata (art. 1582). 8i tratta di una obbliga-
zione negativa, che la legge sancisce con una formulazione molto
precisa, ma limita alle innovazioni che riducano le possibilith
di godimento da parte del conduttore. Pertanto, il locatore pus,
in teoria, apporfare alla cosa innovazioni che non limitine il
godimento del conduttore, senza con cid incorrere nel rischio di
una azione di risoluzione del contratfo. Tuttavia, & evidente
che, in pratica, ¢ ben difficile che cid avvenga senza interferire
nel godimento della cosa: onde pud dirsi che, in buona sostanza,
il divieto di innovazioni a carico del loeatore ha una portata
pressoché assoluta (%). Ovviamente, il conduttore pud concedere
al locatore il compimento dell’innovazione, liberandolo dalla sua
obbligazione negativa; se invece non vuole che I'innovazione, gia
pur utile a lui stesso, si compia, egli & libero di opporsi all’intru-
sione del locatore nella cosa locata, ricorrendo eventualmente
all’azione di spoglio {art. 1168) o all’esecuzione forzata dell’obbligo
di non fare (art. 2933). Avvenuta, ad onta del malvolere del
conduttore, 'innovazione, il conduttore pué chiedere il risarci-
mento del danno e, se del caso, la risoluzione del comtratto di
locazione.

17. I godimento della cosa locata. — 11 godimento della cosa
locata costituisce il punto centrale di tutta la teoria della loeca-
zione ed ha pertanto formato oggetto, ¢n limine, di una adeguata
trattazione (%1). Secondo il nostro avviso, non pud negarsi, per
ingegnosi sforzi che si facciano al fine di pervenire 2 conclusioni
diverse (%), che dal contratto di locazione deriva una obbiiga-
zione essenziale del locatore verso il eonduttore, che & la obbli-
gazione di lasciar godere la cosa per tutta la durata del rapporto.
In pih, quando i tratti di affitto, deriva dal contratto anche una
obbligazione essenziale de! condnttore wverso il locatore, che &
I’obbligazione di impiegare produttivamente la cosa ().

B ovvio che le molte discussioni che si son fatte e si fanno
& questo proposito non avrebbero ragion d’essere, se il legisglatore

{40) In particolars, per l'affitto, cfr, Fraaalys, pag. 743, il qusle ritiens che il
locatore possa chiedere al giudice 'autorizzazione ad esegnire miglioramenti, appli-
cando con ¢id la norma dell’art. 1632 in materis di affitto di fondi rusbici.

(41} V. vetro cap. I, n. 2. Parzisle manifestazions dell'obblige del locatore di la-
sciar godere la cosa al conduttore & anche I'obbligazions di non apportare innovazioni
alla cosa locate (art. 1582, refro n. 14),

(42) Cfr., in particolare, la trattazione dedicate dal Lazzara al problema.

{43} V. retre cap. L, n. §.
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avesge esplicitamente e inequivocamente formmlato il suo punto
di vista in ordine alla locaziome in generale ed all’affitto in par-
ticolare. 11 legiglatore invece, in questo come in altri casi, ha de-
liberatamente tralasciato il problema di fondo e gi & limitato
ad uns disciplina, peraltro sufficientemente allusiva, di contorno.

La normativa del cod., da esaminare particolareggiatamente
qui di seguito, si riduce, pertanto, ai seguenti punti: obbligazione
del locatore di garantire il pacifico godimento della cosa locata
durante la locazione (artt. 15756 n. 3, 1585, 1686); obbligazione
del conduttore di servirsi della cosa locata per 1'uso stabilito dal
contratto (artt. 1587 n. 1, 1576, 1588-1589); obbligazione del con-
duttore, in caso di affitto, di curare la gestione della eosa in con-
formita della sua destinazione economica contrattuale e dell’inte-
resse della produzione (artt. 1615, 1618-1620).

L’obbligazione del locatore di permettere al conduttore il
pacifico godimento della cosa locata (art. 1575 n. 3) si riversa,
di regola, nell’obbligo di rimuovere tempestivamente ed efficace-
mente le cosi dette molestie di diritto, cioé le «molestie che di-
minuiscono 'uso o il godimento della cosa, arrecate da terzi che
pretendono di avere diritti sulla cosa medesima » (art. 1585
co. 1) (*%): cago tipico quello di un terzo che affermi un proprio
diritto reale (proprietd o diritto di godimento) suila cosa e per-
tanto neghi il diritto del locatore di darla in locazione (1%).
Tali molestie possono essere esercitate o in via di fatto (me-
diante una invasione della cosa locata, mediante una diffida a
consegnarla, ecc.) o in via giudiziale: nell’wno e nell’altro caso
¢ non golo diritto, ma anche dovere del conduttore di darne pronto
avviso al locatore, sotto pena del risarcimento dei danni {art. 1586
¢o. 1); nel secondo cago, il locatore pud essere chiamato nel pro-
cesso ed & tenuto ad assumere la lite in luogo del conduttore
(che deve essere estromesso, salvo che non abbia interesse a ri-
manere in gindizio), oppure pud intervenire a titolo antonomo
(con intervento principale o litisconsortile) quando non vi sia
gtato chiamato (art. 1686 co. 2} ().

{d4) L'art. 1585 parla, a tal proposito, di « garanzis per molestie », che incombe
gul locatore come naturale negotis.

{45) Cfr. Cass,, 18 marzo 1950, n. 710, in Giur. it., 1951, I, 1, 496. Altri casi sicuri
sone quello del titolare di una servitl positive (es. passaggio) che chieds di esercitarla,
o quello del precedente conduttore che vanti la sua priorita richiamandosi all’art. 1380.

{46) La molestia di diritto in via giudiziaria pud profilarsi anche in una eansa pro-
mosss dal conduttore eontro il terzo, quande questi eccepisca un suo diritto in con-
trasto con la locazione in abto: Cass., 26 ottobre 1944, n. 4133, in Foro it. Rep., v. Lo-
cazione, n. 114,
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Le cost dette molestie di fatto, ciod quelle esercitate da ferzi
che non pretendono di avere diritto sulla cosa locata, esulano
dall’obbligo del locatore di permettere il pacifico godimento della
cosa. La reazione alle stesse, in via di fatto e in via gindiziaria,
gpetta al conduttors in quanto tale (art. 1585 co. 2): in via giu-
diziale, essa si concreta, & nostro avviso, nell’esperimento del-
Pazione di spoglio {(che spetta al conduttore in quanto detentore
della, cosa locata) o nell’esperimento dell’azione di danno (che
spetta al conduttore in quanto titolare di un diritto relativo, che
il terzo con la sua molestia ha ingiustamente leso) (4?). Tra le ipo-
tesi di molestie di fatto si possono citare: 'occupazione abusiva
della cosa ¢ le immissioni prodotte dal vieino (4?), la resistenza
del viecine alle immisgioni tollerabili prodotte nel suo fondo dal
conduttore (*), qualungue comportamento di terzi, che danneggi
lIa. cosa locata o privi il conduttore dell’uso della stessa (5).

Passiamo al conduttore. Va detto, in primo Iuogo, che egli
& tenuto ad alcune prestazioni in ordine all’utilizzazione della cosa
locata: prestazioni che differiscono sostanzialmente, a seconda
che &i tratti di locazionse in senso stretto o di affitto. Nella loca-
zione in senso stretto la prestazione pud essere, anzitutto, anche
omessa, nel senso che il conduttore pué anche iasciare imutiliz-
zata la cosa e il locatore non ha diritto di pretenderne 'utilizza-
zione, salvo che dalla mancata utilizzazione non derivi danno
alla cosa o agli inferessi del locatore (5'}; incltre, il contenuto
della prestazione sta solamente nel servirsi della eosa per 1'mgo
determinato nel contratto o per 1'uso che pud essere altrimenti
suggerito dalle circostanze (art. 1587 n. 1). Nell’affitto, invece,
la prestazione dell’affittuaric non pud non essere eseguita ¢ con-
giste nella « gestione in conformity della destinazione economica
della cosa e dell'interesse della produzione » {art. 1615). Ne con-
segue che nella locazione semplice il locatore puo chiedere 1a
risoluzione del confratto soltanto quando il conduttore, avendo
deciso di utilizzare la cosa, sia uscito in maniera rilevante fnori
dei limijti indicati dal contratto ¢ non adduca a sua giustifica-
zione una qualche ragionevole circostanza del diverso uso (%2);

{47) Sul tema, da uitimo, Tapwr, Locazione, pag. 1020 sog. e bibliografis ivi,

{48) In questo senso, Trib. Firenze, 4 aprile 1952, in Giur. it., 1953, I, 2, 48,

(49} Caas., 14 setternbre 1956, n. 3212, in Foro it. Rep,, v. Locazione, n, 117,

{50) Cass., 19 febbraio 1954, n. 431, in Giust. civ., 1954, 3486,

{61) Cass., 18 gennaio 1950, n. 134, in Giur. Caess. civ., 1950, IT, 341.

{52) Non rileva che il mutamento d'use non abbia prodotte danno al locatore
(Cass., 23 luglio 1957, n. 3110, in Foro it. Rep., v. Locazione, nn. 87-88) o gl
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invece, nell’affitto il locatore pud chiedere la risoluzione (consi-
derandosi I'inadempimento sempre grave) ge I'affittuario ha omesso
di usare la cosa, oppure se non destina i mezzi necessari alla ge-
stione produttiva della stessa, o anche se non osserva le regole
della buona tecnica (venendo meno al particolare suo obbligo di
diligenza nell’adempimento), o infine ge muta stabilmente la de-
gtinazione economica della cosa locata (art. 1618) (53).

Ad alfre prestazioni & tenmto il conduttore in ordine alla
diligenza nell'uso della cosa locata: prestazioni che aderiscono
in parte, e in parte addirittura si confondono con quelle or ora
illustrate. La diligenza richiesta & quella dell’nomo medio (dili-
gentia boni palriz familias) ed anzi tutto comporta che la cosa
venga usata, anche nei casi di locazione semplice, quando dal
mancato e deficiente ugo possa ad essa derivare danno o possa
comunque derivare pregindizio agli interessi del locatore; in caso
di affitto, essendo ’'uso della cosa irrinunciabile, ¢ particolarmente
richiesta, come si & visto (cfr. art. 1618}, osservanza delle regole
della buona tecnica, cioé una condotia tale da garantire I'efficienza
teenica della gestione produttiva e I'agibilith della eosa (quindi,
anche una detazione sufficiente di scorte). Appunto percid al loca-
tore deve essere riconoscinto il diritto di controllare in ogni temypo,
anche con aceesso in luogo, la diligente utilizzazione della cosa: il
che & sancito esplicitamente per laffitto (art. 1619), ma si ritiene
ginstamente che valga anche per la locazione in senso stretto ().

Infine il conduttore & anche tenuto ad aleune prestazioni di
custodia e conservazione della cosa locata, le quali si risolvono:
nella manutenzione della cosa, di cni gid si é parlato (%), ¢ nel-
VPadoperarsi a che la cosa locata non vada perduta, deteriorata
o mutata nella sua destinazione economica (artt. 1588-1589,
1618, 1620). Della perdita e del deterioramento della cosa in corso
di locazione il conduttore & sempre responsabile (con conseguenza
abbia addiritturs arrecato vantaggio {Cass,,8 ottobre 1065, n. 2945, in Foro it. Rep.,
v. Locazione, n. 858). Occorre, invece, la particolare gravitia dell'inadempimento, di
oui all’art. 1455: Casa., 19 ottobre 1954, n. 3879, in Giust. civ., 19564, 2674,

(53) Cfe. particolarmente Fracall, pag. 743 segg. Per quanto riguarda I': inte-
resse dells produzione », cui affittuaric & tennto ulteriormente a mirare in forza
dell’act. 1615 (cfr. anche art. 1620}, si tratta evidentemente dell’interesse superiore
della produzione nazionale o, per dirla con I'art. 811 (abrogato dal d. 1. 1. 14 settembre
1944 n. 287}, dello « esigenge della produzione nazionale ». A parta il dubbio 8s l'esi-
genza, dopo 1'abolizione del sistema corparativo e 1'sbrogazione dell’art. 811, possa
considerarsi tuttora valida, & evidente che la gestione « nell’interesss della produzione »
non costibuisce un’obbligazione dell’affittuario verso il lecatore, ma un obbligo che
sull’affittuario incombe ez lege. V. anche refro cap. I, n. &.

{54) Cfr. Cass., 30 maggio 1956, n. 1837, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 133.
{65) V. retro n. 18. Cfr, artt. 1576 e 1621-1622.
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di risarcimento dei danni e, al caso, di risoluzione del eontratto);
galvo che provi che siano accaduti per causa a lui non imputabile
(art. 1588 co. 1); e sono in ogni caso imputati & lui la perdita e
il deterioramento cagionati da persone che egli abbia ammesso,
anche temporaneamente, all'uso o al godimento della cosa {arti-
colo 1588 co. 2) {5¢). Be, in una locazione di fonde urbano, vi sono
pit inquilini di nna stessa casa, tutti sono responsabili verso il loca-
tore del danno prodottosi (per incendio o per fatti analoghi: scoppi,
allagamenti, ecc.) proporzionatamente al valore della parte occu-
pata, salvo che si provi che il disastro ha avuto origine dall’appar-
tamento di una specifica persona, ¢ con esclusione di chi specifi-
camente provi che il disastro non ha potuto avere origine dalla
sua abitazione (arf. 1611) (57).

Il mutamento della destinazione economica della cosa lo-
cata non & ammesso quando & stabile {cosi, testualmente, I'art. 1618
per l'affitto), cioé quando la nuova destinazione si sostituisce
all'originaria, prevalendo durevolmente sulla stessa (*). Un mu-
tamento del tutto temporaneo e transitorio pud non aver rile-
vanza, cosi come 8 maggior ragione non rilevano le iniziative che
il conduttore prenda, senza far assumere obblighi al locatore e
senza arrecargli pregiudizio economico, per migliorare la utilizza-
bilith della cosa (%),

18. La restituzione della cosa locata. — Sul conduttore incombe,
per effetto del contratto di locazione, 'obbligo di restituire la cosa
locata al termine del contratto (%). Si tratta di un’obbligazione

{68) L’art. 1588 co. 1 specifice che la responsabilita del conduttore ha lnogo
anche nel caso di incendio, il quele dunque non fa presumers la non imputebilits.
Precisa il successivo art. 1589 che, se la cosa era stata assiourats per 'imcendio dal
locatore o per conto {nel seneo di; & favere) di questo, 1a responsability del eonduttore
& limitate ovviamente alla differenza tra 1'indennizzo effettivamente corrisposto dal-
Pasgicuratore e l'ammontare del danno prodotto; quando 8i tratte di coss mobile
stimata © I'assicurazione & stata fatte per ung somma pari & quells di stima, la re-
eponsahilith del condutfore viene meno dal momento in cui I'indennizzo pattmito &
corrisposto dall’assicuratore; resta salve in ogni caso il diritto di surrogezione dell’as-
gicuratore (cfr. art. 1916). A nostro avviso, le norme dell’art. 1589 sono applicabili
per analogia ad ogni altrs ipotesi di sseicurazions denni della cosa locata da parte
del locatore.

{57) Be nells casa abita anche il locatore, si detrae dalla somma dovuta una guota
eorriepondente alla parte da lui abitata, art. 1611 co. 1.

{58) Cass., 31 luglio 1952, n. 2478, in Foro it. Rep., v. Locazione, n. 129.

(69) Pertanta, in caso di affitto, I'affittuario & libero di prenders lo iniziative atte a
produrre un sumento &i reddito della cosa, purché non importino obblighi o pregiudizi
per il locatore e siano conformi all’intersese dells produzione: art. 1620,

(60} Se il conduttore non restituisce la coes locata, il locatore pud procedere alls,
esecuzione in forma specifica per consegna (di beni mobili) o rilascio (di beni immobili):
efr. art. 2010,
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contrattuale che sorge nel momento in cui il conduttore riceve
la consegna, divenendo esigibile al momento della cessazione del
rapporto ().

La restituzione della cosa locata deve essere fatta al locatore (*1)
galvi i casi di scioglimento anticipato del contratto, nel termine
del contratto o nel diverso termine eventnalmente stabilito tra
le parti (*%). Quanto allo state in cui deve essere riconsegnata la
cosa, giova anzitutto ricordare che le parti sono libere di regolare
convenzionalmente la materia come meglio credono (**) € che in
particolare & possibile e abbastanza praticata la cosi detta locazione
ad meliorandum, per cui il conduttore si impegna a riconsegnare la
cosa con determinati miglioramenti. Se mancano specifici patti di
restituzione, lo stato della cosa al momento della riconsegna deve
essere corrispondente alla descrizione che della cosa sia stata fatta
al momento della consegna (%%} ¢, in mancanza di tale descrizione
preventiva, la cosa deve trovarsi in « buono stato di manutenzione »
{nel quale si presume che essa sia stata appunto consegnata) (%%):
ma ovviamente il conduttore, come non & responsabile del peri-
mento o deterioramento dovuti a vetusth, nemmeno & responsabile
del deperimento o del eonsumo della cosa dovuti, malgrado ogni
cura di manutenzione, al suo uso normale (art. 1590 co. 1-3). La
responsabilithd del conduttore per mora nella restituzione & com-
misurata dalla legge (art. 1591) al corrispettivo: il eonduttore dovra
ciod pagare il corrispettivo sino al giorno dell’effettiva riconsegna,
salvo il risarcimento del maggior danno prodotto al locatore (°7).

{61} Diversamente (GranwaTTAslo, pag. 270, secomdo gui 1'obblige di restituzione
sorgerebbe dopo la consegna. Diversamente anche BARBERO, pag. 359 e seg., se-
eondo cui 'obbligo di restituire avrebbe natura extracontrattuals e sorgerebbe alla
fine della locazione. Per una critica di queste concezioni, ofr. Taser, Locazione,
pag. 1023; MigapELLI, pag. 287. L’art. 1587 non fa espressa menzione dell’obblige di
restituzions, unicamente perché questc deve ritenersi implicato dall’chbligo di utiliz-
zare la cosa solo per un ueo determinato.

{62) Non si ha adempimento se la cosa viene abbandonata, o comunque lasciata
libera, o consegnata ad un terzo, sis pure questi il propristario della cosa. (cecorre,
dunqne, una prestazione positiva del conduttore a favore del locatore: cfr. TABET,
Locazione, pag. 1023 geg. ¢ bibliografia ivi.

{63) Se si tratta di cosa mobile, la restituzione deve easere effettunta nel luoge
in cui avvenne la eonsegna: art. 1590 co, 4 (efr. art. 1182 co. 2).

{64) Cass., 20 aprile 1942, n. 1042, in Mon. trib., 1942, 342.

(85) Cfr. art. 1590 co. 1.

{66) In caso di affitte, la cosa non pud non intendersi consegnata in istato da ser-
vire all’uso e alla produzione cui & destinata {art. 1820: ofr. refro n. 15): la presunmone
del bucno state di manutenzions, quindi, non ha ginoeo. In caso di locazione
invecs, il conduttore & ammesso a provars che la cosa, anzichs in buoro stato di manu-
tenzione, gli fu consegnata nelle condizioni limite per poter servire ell'uso cui ers
destinata.

{87) Sono salvi, beninteso, tutti gli altri effetti della mora del debitore: cfr. arti-
eoll 1218 segg.
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Al eonduttore non & viefato di migliorare, in corso di locazione,
la cosa locata, o di farvi delle addizioni, purché non ne alieri la
destinazione economica. Sorge pertanto il problema se egli possa,
¢ gino a qual punto, aceollare il risultato dei miglioramenti e delle
addizioni al locatore (*). Nulla gquaestio, come sempre, 8¢ vi sono
stati patti in proposito tra le parti, o se disposizioni particolari
di legge o degli uw stabiliscono che il locatore & tenuto a rispettare
miglioramenti e addizioni e a pagarne la spesa o il valore finale.
In caso diverso, il principio di legge & che il locatore deve essere
tenuto assolutamente indenne: il conduttore che ha apportato mi-
glioramenti alla cosa (o Paffitbnario che ha determinato incrementi
della produttivitd della cosa) non ha diritto ad indennitd, verso il
locatore (artt. 1592 co. 1, 1620), ma il valore dei miglioramenti
compensa i deterioramenti che si sono verificati senza sua colpa
grave (art. 1592 co. 2) {%?). Solo se vi & gtato « consenso del locatore »
{ciod, pit esattamente, una sua autorizzazione o una sua speciale
ratifica), questi ¢ tenvto & pagave una indennitd corrispondente
alla minor somma tra I'importo della spesa e il valore del risultato
utile al tempo dells riconsegna (art. 1592 e¢o. 1).

Se sono state eseguite addizioni (materiali) di cose accessorie
alla cosa principale, bisogha distinguere se le cose addite sono
separabili dalla cosa locata senza suo nocumento o se non lo sono.
In questo secondo case, le cose accessorie si acquistano, per i
principi dell’accessione (%), al proprietario della cosa locata, e
il locatore (sia ¢ non sia proprietario) & tenuto ad indennizzare
il conduttore rolo se ed in quanto l'addizione inseparabile abbia
determinato un miglioramento della cosa (art. 1593 co. 2) (%);
nel primo caso, il loeatore (proprietarioc o non proprietario che
sia) ha diritto di ritenzione delle cose aecessorie, ma & tenuto ad

(68} Bul punto efr., per tutti, Taser, Locazrione, pag. 1026 segg. o bibliografia
ivi, Giusta i prineipi correnti, si intendono per miglioramenti, i perfezionamenti, le
sogtituzioni di parti svariate, ecc., mentre sono addizioni le aggiunte quantitative
alla cosa locata,

(89) La compensezione opera anche nei casi in cui il conduttors non ha diritto ad
indenmitd per i miglioramenti. Con questa norma cogente il legislatore ha voluto im-
pedire che il Ioeatore ai avvalgs dei miglioramenti e pretenda in pit I'indennizzo per i
detarioramenti.

{70) Cfr. art. 934 segg.

(71) L’art. 1583 parte dal presupposto normale che il locatore sia proprisiaric
della cosa locata (ed infatti non parla di locatore, ma appunto di proprietario). Le sua
formulazione apre quindi la strade ad interprotazioni contrastanti, tra eui quella che
le addizioni inseparabili ai scquistano al locators anche se non proprietario (cosl, ad
esempio, TARET, Locazione, pag. 1028). Ma, a nostro avviso, & decisivo il fatto che Pob-
bligo del loeatore di indenmizzare il conduttore & sancito solo se ed in quanto Paddizione
inesparabile (che si acquista e non pud non acquistarsi al propristario) abbis prodotto
un mighoramento,

§ — GUARING



a8 LOCAZIORE

indennizzare il conduttore con la minore somma tra I'importo della
spesa e il valore delle addizioni al tempo della riconsegna (7).
Se il loeatore non esercita il diritto di ritenzione, il condrttore pud
togliere le cose aggiunte alla cosa locata, oppure lasciarle in loco
(art. 1593 co. 1) {™).

19, Tl corrispettivo. — Obbligazione essenziale e caratteristica
del conduttore & quella di pagare il corrispettive per tutta la durata
della loeazione (art. 1587 n, 2), anzi sino al momento della ricon-
segna (art. 1591) (™)

.1 corrispettivo congiste in una prestazione di dare, di fare o
di non fare commisurata al valore economico del godimento e alla
durata della locazione (75). 11 pi delle volte esso consiste in una
prestazione pecuniaria frazionata in scadenze periodiche, da pa-
garsi nelle mani del locatore {0 del suo rappresentante, o della
persona eventualmente designata dal locatore, dalla legge o dal
gindiee) e nel luogo del domicilio dello stesso (). Ma il corrispet-
tivo pud anche consistere in una prestazione di dare non avente
ad oggetto danaro, ma altri beni (fungibili o infungibili), oppure
in prestazioni di fare o di non fare: prodotti, servizi, opers profes-
gionale, ece. (*).

La unicitd della prestazione dovuta come corrispettivo nella
locazione implica che il conduttore deve rispetiare le secadenze
fino & quandoe, avendo egli chiesto la risoluzione, 1a locazione non &
risolta. con pronuncia del giudice (), ed anche quando il locatore
abbia proposto domanda di risoluzione per le sue precedenti ina-
dempienze ('),

{72) B evidente che il locatore non proprietario riterrd la cosa per poi separarla
a suo beneficio, salvo che a sua volta non la ritenga, congruamente indennizzandolo, il
propriatario.

{73) Anche l'interpretazione dell’art. 1593 co. 1 &, comunque, discutibile. 8i po-
trebbe pensare che il conduttore abbia la scelta tra I'asporto delle addizioni separabili
e Pofferta delle stesse al locatore eontro corresponsione dell’'indennita di legge. La
dizione che fa preferire I'interpretazione enunciata nel testo &: «salvo che il proprietario
preferipea ritenere le addizioni stesse ».

{74) L'obbligo di pagare il corrispettivo anche dopo la scadenza del contraito e
fino al momento della riconsegna a manifestazione della perpetuatio obligationis implicata
dalla mora (cfr. art. 1223). E fatto salvo il risarcimento al locatare degli eventuali
magpiori danni. V. retro nota 67,

{75) V. retro cap. I, n. 2,

(76) Cfr. art. 1188.

(77) Sorgono in tal caso o note difficolia di individuazione dells locazione: v. refro
oap I n 2

(78) Cass., 17 febbraio 1951, n. 397, in Giur. Cass. civ., 1951, ¥, 556.

{79) Casa,, 22 febbraio 1958, n. 688, in Fore it. Rep., v. Loecazione, n, 122.
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Le legge non impone al conduttore di offrire garanzie per il
pagamento del corrispettivo, salvo che in materia di locazione di
cage non mobiliate: infatti, il conduttore-inquilino pud essere licen-
ziato dal locatore se non fornisce la casa di mobili sufficienti o non
presta altre garanzie idonee ad assicurare il pagamento della pi-
gione (art. 1608) (8°).

Quanto all’adempimento, valgono le norme generali (arti-
coli 1182 segg.), con due sole eccezioni. Il conduttore in mora ha
diritto di effettuare l'adempimento, anche dopo la proposizicoe
della domanda di risoluzione (efr. art. 1453), fino all’udienza
di convalida dello sfratto per morosith (art. 633 cod. proc. civ.).
I crediti per « fitti e pigioni» {ciod per il corrispettivo di locazioni
mmmobiliari) produeono interessi di mora, salvo patto confrario,
anziché dalla data della seadenza, dalls data della costituzione in
mora (art. 1282 co. 2).

In ordine al corrispettivo puo essere rilevato che, essendo la
locazione nn contratto di durata, equilibrio tra le prestazioni deve
essere ricomposto in corgo di svolgimento del rapporto, se fatii
gtraordinari o imprevedibili rendono eccessivamente oneroso 1’adem-
pimento di una delle parti: in altri termini, o il corrispettivo viene
ritoceato (in pilt o in meno) secondo equita (art. 1467 ult. co.), o it
contratto viene risolto (art. 1467 segg.). Questi principi generali sono
integrati, in materia di affitto, dalla singolare norma dell’art. 1623,
che legittima le parti (loeatore o affittuario) a chiedere gindizial-
mente un anmento o una diminuzione del fitto ovvero, secondo le
circostanze, la risoluzione del contratto se, in conseguenza di
una disposizione di legge, di una norma corporativa o di un prov-
vedimento dell’autorith riguardanti la gestione produttiva, il
rapporto contrattuale risulta notevolmente modificato in modeo
che 1o parti ne risentano rispettivamente una perdita e un vantag-
gio (*1).

1l diritto del locatore per i canoni scaduti si preserive in cinque
anni dalla data di scadenza delle singole rate (art, 2948 n. 3).

(80) T crediti del loeatore di iramobili godeno, inoltre, dei privilegi di cui all’arti-
colo 2764,

(81) L’art. 1623 co, 2. ammette che non solo le disposizioni di legge e lo norme cor-
porative, ma anche i provvedimerti dell’sutoritd possano derogare & quanto disposto
nel co. 1: v. relre cap. I, n. &
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