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Se la disdetta deve essere intimata anche al coniuge non titolare del
CONLTALLO. .« . v v v vttt
Se ¢ valida la clausola che accolla al conduttore il rischio di disservizi
postali nella comunicazione della disdetta . . . ... .............
Se ¢ inefficace la disdetta quando ¢ indicato in modo errato il nome di
battesimo del conduttore. . . . . .. ... ...

Sub-sezione 1.5
Disdetta. Fattispecie particolari

Se ¢ impugnabile la deliberazione comunale che decida di notificare la
disdetta della locazione. . . . .. ... ... ... ... ..
Se incide sull’efficacia della disdetta gia comunicata la sopravvenienza di
un vincolo storico di destinazione dell’immobile a farmacia . .. ... ..
Se il conduttore pud disconoscere la firma apposta in calce all’avviso di
ricevimento della lettera raccomandata di disdetta . . . . . ... ... ...
Se la disdetta intempestiva pud determinare la cessazione della locazione
nel caso di adesione del conduttore . . . ... ... ..............

Sezione 2
Il nuovo contratto e la rinnovazione della locazione

Se I’accettazione dei canoni, avvenuta dopo la scadenza contrattuale o
legale, costituisce un accordo tacito di rinnovo della locazione, ancorché il
locatore abbia inviato tempestiva disdetta o manifestato volonta contraria.
Se puo aversi rinnovazione tacita della locazione per effetto della perma-
nenza del conduttore nel godimento dell’immobile. . . . . ... ... ...
Se il ritardo nel proporre I’azione di rilascio costituisce rinnovazione tacita
dellalocazione . . . . . . ... ..
Se un aumento del canone pud dar luogo ad un nuovo contratto . . . . .
Se nel caso di rinnovazione della locazione possono invocarsi le clausole
relative al contratto precedente. . . . . . . ... ...
Se puo valere come rinnovo contrattuale la richiesta di rilascio ad una data
successiva alla scadenza del contratto . . . ... .............. ..
Se da un verbale di conciliazione o da una transazione puo scaturire un
nuovo contratto di locazione . . ... ... ... ... . . L L.
Se scaduto il regime transitorio o se prevista una durata iniziale pit lunga
rispetto a quella minima la locazione non abitativa ha la durata minima di
sel anni Pill S€l. . . . . v v vt
Se costituisce novazione la stipula di un contratto in cui all’immobile
locato se ne aggiunga altro di natura accessoria. . . . . ... ........
Se la mancata esecuzione di un provvedimento di rilascio puo dare luogo
alla ripresa in vigore del contratto . . . . . .. ... ... .. .. . L.
Se la rinnovazione tacita della locazione ¢ consentita nei confronti della
Pubblica Amministrazione. . . . . . ... ... ... o
Se occorre la preventiva disdetta del locatore per evitare la rinnovazione
tacita delle locazioni abitative soggette a proroga. . . . . . ... ......
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In quale caso vanno considerati nuovi i contratti di locazione stipulati in
sostituzione di altri soggetti alla disciplina transitoria . . ..........
Se si ha nuovo contratto nel caso di continuazione del rapporto con
restituzione di una parte dei locali fittati . . . . ... ... .. ... .....
Se nel caso di inagibilita dell’immobile a seguito dell’evento sismico
permane il rapporto di locazione anche se ¢ maturata la scadenza . . . .
Se la modifica del termine di scadenza ¢ di per sé indice della novazione
del rapporto di locazione. . . . . .. ... ...
Se sono automatici i rinnovi successivi alla prima scadenza. . . . ... ..
Se la rinnovazione tacita ¢ compatibile con la natura transitoria della
locazione . . . . ... ...
Se e con quali modalita deve essere effettuata la notifica della disdetta alla
Pl e
Se la rinnovazione avviene per la durata prevista dalla legge 392/78 . . .
Quali sono i presupposti di una novazione soggettiva . . . . ... .. ...
Se ¢ valida una rinnovazione per un periodo superiore al minimo. . . . .
Se vi ¢ incompatibilita tra la dichiarazione di disdetta e la comunicazione
ex art. 38 1. 392/78 che il locatore deve effettuare. . . . ... ... .....
Se nel caso di immobile assoggettato a pignoramento ¢ configurabile la
rinnovazione tacita senza una formale autorizzazione del giudice
dell’esecuzione. . . . .. ... ...
Se realizza una nuova locazione la concessione all’inquilino di una pro-
roga dell’esecuzione dello sfratto. . . . ... ... ... ... ... .. ...
Se si ¢ in presenza di un nuovo contratto nel caso di fissazione di un
canone maggiore con soluzione di continuita rispetto ad una prima durata
del rapporto . . . . ..
Se si ha un nuovo contratto nel caso di riduzione dei conduttori con
aumentodel canone. . . ... ... ... L L L o
Se nei contratti di locazione disciplinati dall’art. 42 1. 392/78 la mancanza
di comunicazione ex art. 29 . citata determina la rinnovazione automatica
delcontratto . . . ... .. ... ... ...
Se si applica la rinnovazione automatica ex art. 29 1. 392/78 alle locazioni
aventi ad oggetto attivita scolastica senza fine di lucro. . . . . . ... ...
Se il conduttore puo rinunciare preventivamente alla rinnovazione auto-
matica della locazione . .. ... ... ... ... .. . . ... ... . ..
Se la dichiarazione di illegittimita costituzionale dell’art. 1, comma 9-bis,
1. 11/85 comporta la reviviscenza del precedente rapporto anche se le parti
abbiano sottoscritto una nuova scrittura contrattuale. . . . . ... ... ..
Se ¢ in contrasto con I’art. 79 1. 392/78 una decorrenza del quadriennio piu
favorevole peril conduttore. . . . ... ... ... oL
Se ¢ consentito nel corso del quadriennio convenire una nuova durata
quadriennale della locazione . .. ... ......... ... ... .....
Se la rinnovazione del contratto pud essere provata con testimoni . . . .
Se 'offerta di nuovo canone costituisce condizione di procedibilita del-
I’azione di rilascio alla seconda scadenza. . . . ... .............
Se si ha novazione del rapporto nel caso di determinazione con scrittura
privata dell’aggiornamento Istat . . . . ... ........ ... ......
Se la modifica convenzionale del termine per la disdetta produce nova-
zione del contratto . . ... ... ... . ...
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Se ¢ configurabile una novazione della locazione nel caso di mutamento di
una parte contraente . . . . ... ...
Se il diritto di rifiutare il rinnovo del contratto ex art. 3 1. 392/78 spetta
anche al locatore che sia una societa di assicurazione . . ... .......
Se la clausola di rinnovazione in mancanza di disdetta cessa d’essere
efficace al sopravvenire della 1. 392/78. . . . . .. .. ... ... .. .....
Se ¢ valida la richiesta di rinnovo della locazione stagionale effettuata
nella forma dell’atto di citazione . . . . .. ...................
Se ¢ valida la clausola con la quale le parti stabiliscono che la locazione
cessera anche in mancanza di ulteriore disdetta. . . . ... ... ... ...
A chi fa carico I’onere della prova della rinnovazione tacita del contratto.
A quale regime di rinnovazione contrattuale ¢ sottoposta la locazione di
immobile adibito ad uso promiscuo . . . . ... ... oL
Se la clausola di rinnovo contrattuale per un periodo superiore al qua-
driennio ¢ sostituita di diritto dall’art. 65 primo comma 1. 392/78 . . . . .
Se la richiesta di adeguamento Istat e della quota di registrazione del
contratto ¢ sufficiente per la rinnovazione del contratto. . . . . ... ...
Come si rinnova il contratto di affitto di azienda . . . . ... ... .....
Se per la rinnovazione della locazione di immobile sottoposto a sequestro
giudiziario ¢ necessaria 1’autorizzazione del giudice . . .. ... ... ...
Se la deduzione di morosita del conduttore con riferimento ad un periodo
successivo alla scadenza comporta che si possa ritenere rinnovata la
locazione . . . . ... ...
Se si ha novazione del rapporto quando le parti abbiano fissato una nuova
data di inizio della locazione . . . ... ... ..... ... . ... ......
Se e con quali modalita sussiste il diritto alla rinnovazione della locazione
garantito dall’art. 3, comma 109, lett. b), 1. 662/96 nell’ipotesi di dismis-
sione del patrimonio immobiliare di proprieta pubblica . . . .. ... ...
Se nel caso di procedura esecutiva occorre 1’autorizzazione del giudice
dell’esecuzione per la rinnovazione della locazione. . . . . ... ... ...
Se il diniego di rinnovazione nullo pud convertirsi in una disdetta cd.
“semplice” ... .
Se solo al locatore (e non al conduttore) puo essere consentita la disdetta
motivata alla prima scadenza ex 1. 431/98. . . . . .. ... ... ... ...
Se ¢ possibile il rinnovo della locazione per un periodo superiore al
minimo legale . . ... ... .. L

Carrroro IIT
IL RECESSO DEL CONDUTTORE

Sezione 1
Profili generali

Se ¢ necessario che nella comunicazione di recesso vengano indicati i
MOLIVI . . o o
Se i gravi motivi per il recesso del conduttore devono valutarsi contem-
perando i contrapposti interessi delle parti. . . . ... ............
Se ¢ valido il recesso del conduttore per gravi motivi quando manchi la
indicazione del termine ultimo della locazione. . . . . ... ... ... ...
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Se I’abbandono dell’alloggio costituisce manifestazione implicita di re-
cesso del conduttore dal contratto . . . ... ...... ... ... ... ..
Se nella valutazione della serieta del recesso esercitato dal conduttore il
giudice deve tener conto della corrispondenza delle ragioni del recesso
con quelle enunciate nell’atto di preavviso. . . . .. ... .. ........
Se ¢ valido I’accordo con cui le parti riducono a mesi quattro il preavviso
di recesso da parte del conduttore . . . . . ... ... oL L
Se ha rilevanza sulla legittimita del recesso del conduttore la circostanza
che lo stesso abbia fornito al locatore i nominativi di nuovi inquilini . . .
Se i gravi motivi per il recesso del conduttore possono essere soltanto di
ordine €CONOMICO . . . . . v v v vt ittt e e
Se il recesso del conduttore deve essere necessariamente comunicato con
lettera raccomandata . . . . . ... ...l L L
Se ¢ tenuto al risarcimento del danno il conduttore che receda ingiustifi-
catamente dalla locazione . . . . . ... ... .. ... ... L .
Se il conduttore che recede dal contratto ¢ obbligato a pagare il canone
fino alla scadenza ove il locatore accetti con riserva la restituzione
dellimmobile. . . . .. ... ...
Se il diritto di recesso del conduttore ¢ assoggettabile a transazione o
arbitrato. . . . ... L
Se ¢ causa ostativa del recesso il fatto che i motivi si siano manifestati in
pendenza dei termini per impedire la rinnovazione della locazione ed il
conduttore non si sia avvalso di tale facolta . . . .. ... ..........
Se la consegna delle chiavi preclude la richiesta di pagamento dell’inden-
nitd da recesso Senza PreavviSO. . . . . . v o vt v it e
Se la risoluzione per inadempienza prevale sul recesso del conduttore . .
Se il disturbo della quiete e del riposo notturno puo giustificare il recesso
del conduttore dal contratto. . . . . ... ... .. L L
Se il recesso del conduttore ¢ suscettibile di ratifica . . ... ... ... ..
Se il recesso del conduttore ¢ operativo nel caso di pignoramento dei
CAMONI « « v v v i e e e et e e e e

Sezione 2
Locazioni non abitative

Se il recesso del conduttore da locazione non abitativa deve basarsi su fatti
imprevedibili e sopravvenuti alla costituzione del rapporto locativo. . . .
Se Pl’insufficienza e I’inadeguatezza dell’immobile locato giustifica il re-
cesso del conduttore per gravi motivi da locazione non abitativa . . . . .
Se tra i “gravi motivi” del recesso del conduttore da locazione non
abitativa puo figurare la convenienza o meno di continuare a svolgere la
propria attivita nell’immobile locato. . . . ... ...... ... ... ...
Se puo integrare grave motivo un andamento della congiuntura
ECOMOMUCA. . . . v v v vt it ittt e
Se ricorre I’estremo del grave motivo nel caso che la domanda di recesso
del conduttore sia fondata sul diniego dell’autorizzazione amministrativa
per ’esercizio dell’attivita convenuta . . . . .. ... .. ...........
Se I'art. 27 che prevede il recesso del conduttore da locazione non
abitativa si applica nel regime transitorio. . . . . .. ... .. ... .....
Se ¢ ammissibile il recesso del conduttore ente pubblico territoriale . . .

485

486

486

487

487

497

499

500

504

504

512
514

515
515

519

523

533

536

537

539



INDICE SOMMARIO

3.28.

3.2.9.

3.2.10.

3.2.11.

3.2.12.

3.2.13.

3.2.14.
3.2.15.

3.2.16.

3.2.17.

3.2.18.
3.2.19.

3.2.20.

3.2.21.
3.2.22.

3.3.1.

3.3.2.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

986

Con quali modalita va liquidato il giusto compenso al locatore nel caso di
recesso che venga esercitato dal curatore del fallimento del conduttore .
Se costituisce grave motivo di recesso del conduttore lo scioglimento a
livello nazionale di una formazione politica . . ... ... ... .......
Se puo costituire legittimo recesso del conduttore la circostanza che i costi
di produzione siano divenuti onerosi a causa dei mancati pagamenti da
parte dellaclientela. . . .. ... ... .. ... ... ... .
Se costituisce grave motivo di recesso la revoca del contratto di agenzia.
Se puo integrare grave motivo la sopravvenuta inadeguatezza dell’immo-
bile locato per fattori legati ad esigenze di ridimensionamento dell’attivita
svolta dalla societa conduttrice . . . . . .. ... ... .. ... ... ..
Come va interpretata la clausola che legittima il recesso “nei termini e
modalita previsti dall’art. 27 1. 392/78” . . ... ... . ... ... . L.
Se ¢ consentito il recesso dell’Istituto bancario . . . . ... .........
Se ¢ legittimo il recesso quando ¢ imprevedibilmente sfumato 1’atteso
sviluppo commerciale dellazona . . . . ... ..... ... ... ......
Se pud recedere dalla locazione I'imprenditore che ha I’esigenza di
adeguare strutturalmente ’azienda. . . . . .. ... ... .. .. ... ...
Se il conduttore puo recedere dal contratto nel caso di sopravvenuta
nuova normativa nel settore della telefonia . . ... ... ..........
Se ¢ consentito il recesso nel caso di locazione stagionale. . . . ... ...
Se il recesso puo essere escluso dalla circostanza che il conduttore abbia
manifestato la volonta di escludere il rinnovo automatico. . . . . ... ..
Se nel caso di recesso del conduttore il condominio deve risarcire i danni
per I’allagamento del locale commerciale. . . . . ... ............
Se ¢ legittimo il recesso in relazione ad un ramo di azienda . . . ... ..
Se il recesso del conduttore ¢ applicabile alle locazioni disciplinate dal-
Part. 42 1. 392/78 . . . o

Sezione 3
Locazioni abitative

Se T’art. 4 legge n. 392/78 — che prevede il recesso del conduttore da
locazione abitativa — si applica ai contratti in regime transitorio . . . . .
Se ¢ legittimo il recesso del conduttore che deve cambiare citta per ragioni
dilavoro. . . . ...

CarrtoLo IV
IL DINIEGO DI RINNOVAZIONE

Sezione 1
Presupposti e modalita

Con quali modalita va comunicato al conduttore il diniego di rinnovazione
della locazione alla prima scadenza . . . ... .................
Se ¢ nullo ’atto introduttivo di diniego di rinnovazione formulato con
I’atto di intimazione e non gia con il ricorso secondo il rito speciale . . .
Se nella comunicazione di diniego di rinnovazione alla prima scadenza il
locatore puo far valere pit motivi . . . ... ... ... ... ... ...
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Se la comunicazione di diniego di rinnovazione della locazione deve
necessariamente precedere la domanda giudiziale del rilascio . . . . . ..
Se ai fini del legittimo esercizio dell’azione di diniego di rinnovazione ex
art. 29 occorre la necessita del locatore . . . . ... ..., ... .. ... ..
Se per il diniego di rinnovazione ex art. 29 1. 392/78 ¢ sufficiente il richiamo
ad una delle ripartizioni della citata norma. . . . .. ... ..........
Se ¢ valida la disdetta non sottoscritta dal locatore. . . . .. ... .....
Se ¢ valida la rinuncia del conduttore alla rinnovazione del contratto alla
prima scadenza. . . . . . ... ...
Se il locatore puo integrare il motivo del diniego nel ricorso introduttivo
del giudizio . . . . . . . .. L
Se ¢ valida la disdetta per il diniego comunicata dal procuratore . . . . .
Se la valutazione della serieta dell’intenzione del locatore ai fini del
diniego puo essere effettuata al momento della decisione. . . . . ... ..
Se per la tempestivita della dichiarazione di diniego occorre rifarsi alla
data di spedizione della raccomandata . . .. .................
Se la nullita del diniego per mancata specificazione dei motivi pud impe-
dire che I’atto possa valere per la scadenza successiva. . . . . ... ....
Se proposta una prima domanda di diniego che sia stata rigettata il
locatore puo esperirne una nuova adducendo diversi motivi . . . . . . . .
Se la disdetta per diniego di rinnovazione puo essere validamente
TINNOVALA . . o o vttt e e e e e e
Se la disdetta ai fini del diniego puo essere effettuata da un mandatario.
Se la disdetta intimata dal difensore senza mandato ad hoc puo essere
ratificata. . . . . ...
Se ¢ efficace il diniego intimato dal locatore senza sottoscrivere la
raccomandata. . . ... ...
Se ¢ ammissibile il diniego parziario di rinnovazione. . . . . ... ... ..
Se le situazioni legittimanti il diniego vanno valutate con riferimento al
momento in cui ¢ esercitato il diniego stesso. . . . ... ... ... ... ..
Se gli artt. 29 e 30 1. 392/78, in tema di diniego di rinnovo della locazione
alla prima scadenza, si applicano ai contratti con durata superiore alla
MINIMA. . . ot e
Se puo essere fatta valere solo dal conduttore la nullita della comunica-
zione di diniego della rinnovazione . . ... ..................
Se il dissenso di alcuni comproprietari pud ostacolare la legittimita del
diniego di rinnovazione. . . . . .. .. ...
Se alla nuova locazione, stipulata dopo la cessazione del regime transito-
rio, si applicano alla scadenza le norme in materia di diniego di
TINNOVAZIONE . . . . o vttt et e e e e
Se conferisce al conduttore un diritto di opzione la clausola che gli
attribuisce il diritto al rinnovo della locazione alla prima scadenza . . . .
Se il diniego di rinnovo puo essere comunicato al conduttore nel domicilio
eletto in sede di stipula del contratto . . . . . ........ ... .....
Se ¢ rilevabile di ufficio la nullita conseguente alla mancanza di specifi-
cazioni dei motivi del diniego. . . . . ... ... ... ... L L.
Se nel caso di rinuncia del locatore al diniego di rinnovazione alla prima
scadenza la scadenza del secondo periodo diventa prima scadenza legale.
Se alla scadenza del contratto per effetto del regime transitorio si applica
la normativa sul diniego di rinnovazione . . . . ... ... .. ... ... ..
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Se ¢ rilevante ai fini della legittimita del diniego di rinnovazione che il
locatore abbia venduto un altro immobile . . . .. ..... ... ... ..
Se il diniego di rinnovazione ¢ escluso dalla particolare categoria catastale
delllimmobile locato . . ... ... ... ... . ...
Se il diniego di rinnovazione per le locazioni non abitative ¢ ammesso nel
caso di alienazione dell’immobile da parte del fallimento. . . . . ... ..

Sezione 2
Uso abitativo

Se il diniego di rinnovazione puo essere fatto valere per la destinazione
dell’immobile ad abitazione del socio accomandatario di una societa in
accomandita semplice. . . . . ... ... L L
Se la disponibilita di altri immobili inficia la legittimita del diniego di
TINNOVAZIONE . . . . o vttt i e et e et

Sezione 3
Usi diversi

Se costituisce valido motivo di diniego di rinnovazione il generico ri-
chiamo all’intento di destinare I’immobile locato all’esercizio di attivita
professionale . . . . ... ...
Se ¢ legittimo il diniego per 1’'uso del socio di societa in nome collettivo.
Se ai fini del diniego di rinnovazione alla prima scadenza o del recesso da
una locazione alberghiera ¢ richiesto il requisito della capacita
professionale . . . . . . .. ...
Se il diniego di rinnovazione puo essere esercitato con riguardo a locali
adibiti ad esercizio di farmacia . . . . ... ... ... o L.
Se l’art. 29 della 1. 392/78 si applica nel caso che il coltivatore diretto sia
imprenditore agricolo. . . . ... ...
Se ¢ legittimo il diniego di rinnovazione intimato da una Banca o da una
societa commerciale per I’ampliamento della propria attivita. . . . . . . .
Se ¢ legittimo il diniego di rinnovazione alla prima scadenza per adibire
I’'immobile a studio professionale ancorché esso comporti un mutamento
funzionale della destinazione d’uso . . .. ... ................
Se per il diniego di rinnovo del contratto ¢ rilevante il difetto delle
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