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SUCCESSIONE NEL CONTRATTO

a) convivenza dell’erede (art. 6)

Corte appello Roma, 14 marzo 1990; pres.
Villa Santa, est. Ciardi — INPDAI (Avv. Iz-
z0) c. Quintiliani (Avv. Magnarelli)

La successione nel rapporto di locazione di un im-
mobile ad uso abitativo, ai sensi dell’art. 6 della
legge 27 luglio 1978, n. 392, in caso di morte del
conduttore, pud avvenire a favore dell’erede che
sia convivente al momento del decesso del de
cuius, trattandosi di contratto a regime legale e
non di rapporto negoziale trasferibile in ogni caso
agli evedi, per cui, in difetto dei requisiti di cui
alla norma medesima, il diritto alla continuazione
del rapporto locatizio non si proietta negli eredi
come tali (1)

(Omissis). L'appello deve essere pienamente ac-
colto.

Difatti, la normativa applicabile, che ¢ quella
dell’art. 6 della legge 27 luglio 1978, n. 392,
era gia entrata in vigore alla stipula del con-
tratto di locazione INPDAI/Cugini del 1°
gennaio 1984.

Essa prevede che, in caso di morte del condut-
tore gli succedano nel contratto il coniuge, gli
eredi ed i parenti e affini con lui abitualmente
conviventi. Trattasi di una duplice condizione:
quella di carattere personale del vincolo ¢ quel-
la della abituale convivenza.

Nella fattispecie & rimasto accertato che pro-
prio tale seconda condizione non & presente,
poiché, come riferito dall’unico teste sentito,
il custode dello stabile, il Quintiliani non abi-
tava con la madre.

La presunzione fornita dalla certificazione ana-

La convivenza & requisito essenziale per la successione dell’erede nel contratto di locazione.

(1) 1. Nella sentenza annotata & stato affrontato il pro-
blema dei rapporti tra la norma speciale dell’arc. 6 della
legge sull’equo canone, che regola alcune ipotesi di suc-
cessione dell’erede nel contratto, e la disciplina codici-
stica. La soluzione della Corte & stata di segno opposto a
quella del wribunale di Roma, che nella decisione del 29
ottobre 1986 aveva ritenuto successibili tutd gli eredi ai
sensi dell’art. 1614 c.c. a prescindere dal requisito della
coabitazione.

Occorre, pertanto, approfondire la questione, partendo
dallart. 6 della legge 27 luglio 1978, n. 392, che preve-
de alcune ipotesi al verificarsi delle quali si realizza il
fenomeno della successione nel contratto di locazione:
“In caso di morte del condutrore, gli succedono nel con-
tratto il coniuge, gli eredi ed i parend ed affini con lui
abitualmente convivend”.

1l problema, dunque, ¢ quello di individuare la natura
giuridica del fenomeno in esame e rilevarne le conse-
guenze pratiche. Il presupposto di operativica dell'art. 6,
primo comma, ¢ dato dalla c.d. “abituale convivenza”,
nel senso che Pelemento caratterizzante perché ricorra
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la fattispecie risulta essere non solo il rapporto di co-
niugio, creditd, parencela, affinith, ma l'abituale convi-
venza con il conduttore, intesa non in senso saltuario, ma
di permanenza, che per la sua continuita e durata esprima
la destinazione effettiva e durevole dell’alloggio stesso
a soddisfarc il bisogno del soggetto in modo esclusivo. A
tal fine ci si deve innanzitutto chiedere se la norma trova
un riferimento normativo nell’arc. 1614 c.c.

Il collegamento tra le due normative & ampiamente di-
scusso in doterina e giurisprudenza. Alcuni autori
(TRIFONE, La locazione, in Tratato di dir. priv. a cura
di Pictro Rescigno, Torino 1984, 513), infacdi, ritengo-
no che tra le due normative in esame non sussiste alcun
collegamento per cui, nel caso di decesso del conduttore
¢ non vi siano soggetei legictimati a succedere, il contrat-
to non subisce modificazioni del suo regime giuridico
e, per presunzione di legge, viene meno ipso iure.

A tale tesi, invero, in contrario si obictra (BOZZI, Com-
mento sub are. 6, in AAVV., Equo Canone, Le nuove legai
civili, Padova 1980, 55; COSENTINO-VITUCCI, Le loca-
gzioni dopo le riforme del 1978-1985, Torino 1986, 355)




grafica prodotta da parte convenuta & stata su-
perata dalla prova contraria, desunta dalla pre-
detra testimonianza, pienamente attendibile €
non contraddetta da altre analoghe prove.

1l tribunale di Roma (decisione del 29 ottobre
1986) ha tentato di aggirare la circostanza con
'impugnata sentenza, proponendo argomenta-
zioni del tutto estranee alla lettera ed alla lo-

che qualora non si realizzano i presupposti di cui
all'art. 6 legge n. 392/78, riprende pieno vigore la disci-
plina generale ¢ succedono nel rapporto gli eredi, ex ze-
stamento o ex lege, con facoltd di recesso loro riconosciu-
ta dall’art. 1614 c.c.

Sulla temarica la giurisprudenza (pret. Salerno 30 no-
vembre 1984, in questa Rassegna 1986, 234; Cass. 19 no-
vembre 1987, n. 8504; Cass. 21 aprile 1976, n. 1407)
sembra orientata nel senso di «escludere che I'erede non
convivente con il conduttore defunto, nell’assenza degli
altri soggerti di cui all’arc. 6 della legge dell’equo ca-
none, possa subentrare nel contratto di locazione abirari-
va ai sensi dell’art. 1614 c.c., dovendo invece ritenersi
che, in tal caso, la morte dell’originario inquilino co-
stituisce causa di estinzione del rapporto, giacché, ove si
ammettesse che nel rapporto possono subentrare iure suc-
cessionis gli eredi non conviventi con il conduttore de-
funto, si dovrebbe ritenere che continui a durare nei
confronti degli eredi il tipo diverso di contratto sogget-
to a disciplina codicistica (dato che, per presunzione di
legge, 'immobile piti non soddisfa, per gli stessi, la rea-
lizzazione dell’esigenza primaria abicativa)».
Verificata, dunque, la mancanza di qualsiasi nesso giuri-
dico tra le due norme sopra citate, bisogna, nell” indivi-
duare la natura giuridica della successione della
locazione, rifarsi ad altri parametri normativi di raf-
fronto. .

2. Orbene, & appena il caso di rilevare che la successione
nel contratto di locazione di cui all’art. 6, primo com-
ma, legge n. 392/78 ¢ configurata come una vocazione
anomala (¢ff. SANTORO-PASSARELLI, Vocazione legale
¢ vocazione testamentaria, in Riv. dir. civ., 1924; CARRA-
RO, La vocazione legittima nella successione, Padova 1979;
BIANCA, Diritto civile, 11, La famiglia e le successioni,
Milano 1981) che si discosta dai principi propri delle
successioni legittime o per 'oggerto o per il soggetto
bencficiario, vale a dire un legato ex lege ¢ pilt precisa-
mente un legato di contratto.

Si & ravvisato (CARRARO, op. cit., 50), infacdi, nell’are. 6,
primo comma, legge citata, un’ipotesi di legato ex lege, ¢
propriamente un legato di contratto, in quanto I" anoma-
lia consiste non solo nella non appartenenza di rued i
successibili alle categorie previste dall’are. 565 c.c., ma
anche dal fatto che, per succedere nel contratto, occorre

gica della legge sull’equo canone, invocando
disposizioni generali del codice non applicabi-
li alla ipotesi sostenura.

Difatti, 'art. 1614 c.c., richiamato dai primi
giudici, si limita a prevedere il diritto agli
eredi di recedere anticipatamente dal contrat-
to, rispetto alla scadenza contrattuale, sottraen-
dosi cosi all'impegno assunto dal loro dante

una particolare situazione ¢ precisamente, per gli im-
mobili adibiti ad uso di abitazione, la convivenza.

La figura del legato ex lege & contestata in dottrina. La
teoria negatrice (v. amplius PUGLIATTIL, Dell’ istituzione
di erede ¢ dei legati, in Comm. cod. civ. a cura di
D'Amelio ¢ Finzi, Firenze 1941; MENGONI, Succes-
sioni per causa di morte, Successioni legittime, Milano
1973), infacti, osserva che il legislatore non prevede un
istituto unitario, comprensivo sia del legato volontario
che di quello legale, come ¢ confermato dal fatto che la
disciplina ¢ limitara alla materia testamentaria (arc. 588
c.c.). Il legato ex lege, dunque, sarebbe un termine impro-
prio riferito alla successione legittima a tirolo partico-
lare.

La dottrina netramente prevalente (GANGI, La successione
testamentaria, Milano 1952; SANTORO-PASSARELLI,
Appunti sulle successioni legittime, Roma 1930; MESSI-
NEO, Manuale di dirvitto civile ¢ commerciale, Milano
1965; BIANCA, op. cit.; CAPOZZI, Successioni e Donazioni,
Milano 1982), in contrario, ammette la figura del lega-
to ex lege, rilevando che non si pud negare 'unitd sostan-
ziale dell’aceribuzione sia nell’ipotesi di successione
legittima a titolo particolare previste dal legislatore,
sia in quelle che hanno origine nel testamento. La diver-
sith del ditolo (legge o testamento), quindi, nulla toglie
¢ nulla aggiunge alla scruttura, alla sostanza ed agli ef-
fetti dell’accribuzione mortis causa a titolo particolare.

A nostro avviso, la configurabilicd della successione nel-
la locazione come legato di contratto non appare condi-
visibile. Il problema, anzi, va inquadrato in maniera
diversa, a seconda se il legato di contratto si riferisce al
locatore oppure al conduttore. Per quanto riguarda la
prima ipotesi, vale a dire il legato della cosa locata, nul-
la quaestio qualora il de cuius lo faccia a favore di deter-
minata persona: questa, infacti, subentra nel rapporco
locatizio come qualsiasi altro acquirente a titolo parti-
colare ai sensi dell’art. 1599 c.c.

Pit problematico, invero, appare il caso di legato da
parte del conduttore, ciot del legato avente ad oggetto la
sua posizione di avente diritto al godimento.

Infatd, in primo luogo, appare estremamente complica-
to, se non addirittura impossibile, una successione in sen-
s0 tecnico a titolo particolare in un rapporto di cararttere
sinallagmatico; inoltre, in secondo luogo, il momento
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causa (nella ipotesi di contratto di durata su-
periore ad un anno).

In tale ipotesi gli eredi succedono nel contrat-
to ex art. 1614 c.c. per la durata e con le condi-
zioni ivi previste, cosi come succedono a tutti i
rapporti del loro dante causa, mentre, in quella

genetico del legato di contratto si colloca sicuramente
nell’ambito successorio essendo il legato di contratwo
contenuto nel testamento, od in un atto avend i requisit
formali e sostanziali,

Non vi ¢ dubbio, dunque, che il legato di contratto rien-
tra nel contenuto dpico di testamento (¢ff., in argomen-
10, GIAMPICCOLO, // contenuto atipico del testamento,
Milano 1954, 57, 5). In altri termini, il legato di con-
tratco non ¢ identificabile con il legato ex fege né vice-
versa, e non costituisce neanche una sua derivazione, in
quanto nel legato di contracto il drolo di acquisto del
diritto da parte del legatario trova il suo fondamento
nel testamento, mentre nel legato ex lege il dirolo di ac-
quisto & dato dalla Icggc medesima, nel senso che il ri-
chiamo che la legge fa alla posizione giuridica del
defunto basta a far valere il titolo di acquisto del legato
(v. sul punto, MESSINEO, op. cit., 479-521).

Una volra, dunque, sgombrato il campo di indagine da
ogni e qualsiasi confusione si deve ritenere che la succes-
sione nelle locazioni del coniuge, cosi come disciplina-
ta dall’art. 6, primo comma, legge n. 392/78, da luogo ad
un’ipotesi di legato ex lege ¢ non di legato di contrateo.
Bisogna a tal punto chiedersi se la successione nella loca-
zione del coniuge dia luogo in ogni caso ad un legatwo ex
lege, ovvero solo in ipotesi particolari.

3. Prima di risolvere il quesito innanzi esposto, bisogna
individuare il contenuto e la porrata giuridica dell’are.
180, sccondo comma, c.c., in riferimento all’art. 6, pri-
mo comma, legge n, 392/78.

Orbene, il secondo comma dell’art. 180 scabilisce che:
“Il compimenco degli awti cccedenti 'ordinaria ammi-
nistrazione, nonché la stipula dei contractd con i quali si
concedono o si acquistono dirieti personali di godimen-
to e la rappresentanza in giudizio per le relative azioni
spettano congiuntamente ad encrambi i coniugi”.
L’ampiezza di tale formulazione, invero, lascia alquan-
to disorientato l'interprete soprateutto in riferimento
alla incidenza del regime della comunione legale sui
rapporti di locazione di immobili urbani adibici ad
uso abitativo, con particolare riferimento, come vedre-
mo, al contratto di locazione stipulato, come conduttore
dell'immobile, da un solo coniuge.

La ratio della norma sembra di rendere entrambi i co-
niugi partecipi dello svolgimento degli acd relacivi al-
la casa coniugale per evitare qualsiasi forma di prevari-
cazione di un coniuge nei confronti dell’alero, alla luce
dellimportanza sociale e giuridica dell’abicazione per
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dell’art. 6 della legge n. 392/78, le persone in-
dicate (non tutti necessariamente eredi) succe-
dono nel contratto di locazione esclusivamente
in virtt del disposto dell’art. 6, alla duplice
condizione ivi contemplata.

La disposizione “speciale” che regola la mate-

la societd coniugale e per la famiglia.

Un primo dubbio che sorge dalla lettura della citata nor-
ma ¢ quello di comprendere per quale ragione il legisla-
tore abbia richiesto la partecipazione di entrambi i
coniugi per acquistare diritti personali di godimenrto,
quando invece per acquistare diricei reali & sufficiente
I'intervento di un solo coniuge (art. 177, lete. a, c.c.)

Per risolvere il problema, alcuni autori (SCHLESIN-
GER, in Commentario alla riforma del diritto di famiglia,
Padova 1977, 414; COMPORTI, Gli acquisti dei coniugi in
regime di comunione legale, Padova, 65; nello stesso senso
CORSI, /! regime patrimoniale della famiglia, Milano,
131, il quale riconoscendo che la individuazione di si-
mili acquisti non ¢ facile, ritiene che “occorre piuttosto
pensare alla locazione del garage per auto comune, o si-
mile”), partendo dalla premessa che I'are. 180 non pud es-
sere inteso nel senso di aver privato i coniugi che vivono
in regime di comunione legale della capacita di stipula-
re autonomi contrarti di locazione, hanno ritenuto che la
norma si riferisce ai contratti con i quali si acquistano
diritt di godimento per la comunione, Da alui (M. FI-
NOCCHIARO, La locazione di immobili urbani e nuovo di-
ritto di famiglia, in Giust. civ. 1977, IV, 137) ¢ stato,
invece, sostenuto che la norma in questione ha inteso evi-
tare Poperativita dell’art. 186, lett. ¢), c.c., nel senso che
Pateribuirebbe sempre ¢ comunque natura personale
all’obbligazione assunta da un coniuge da solo per
I"acquisto di un diritto personale di godimento: da cio
conseguircbbe che 'annullabilicd prevista dall’arc. 184
c.c. per gli atti compiud disgiuntamente dai coniugi in
violazione dell’art. 180, secondo comma, non pud appli-
carsi quando I'atto abbia ad oggetro I'acquisto di diritei
personali di godimento, posto che, in questo caso, a diffe-
renza degli acti di gestione straordinaria del patrimonio
comune, si tratta dell’acquisto di un diritco destinato a
cadere in comunione ai sensi dell’art. 177, lett. a), c.c.
Queste tesi, comunque, non sembrano capaci di cogliere

il significato ispiratore della previsione legislativa; in- -

facd, distinguere I'ipotesi in cui il singolo coniuge ac-
quisti diritti personali di godimento di un bene della
comunione dalla fattispecie in cui, invece, acquisti tali
diricdi per se stesso (e per la quale non varrebbero i limi-
ti di cui all’are. 180, secondo comma, c.c.), presuppone
che il singolo coniuge possa alternativamente perseguire
un interesse proprio o comune a seconda che l'acquisto
sia 0 meno relativo ad un bene della comunione; sicché
Paltro coniuge non avrebbe alcuna legittimazione per




ria deroga alla “generale” che non pud rimanere
in vita, come sostenuto dal tribunale, in via sus-
sidiaria, specie in vista delle connotazioni di
natura pubblicistica e sociale che caratterizzano
la legislazione speciale.

Nella ipotesi di contratto a regime legale,

intervenire, ove tale collegamento non sussista.

Non sembra, invero, ncanche condivisibile la tesi che
rinviene un nesso di collegamento fra I'art. 180, sccondo
comma, ¢ l'art. 186, lett. ¢), con la conseguenza che
quest’ultima disposizione sarebbe inapplicabile agli ob-
blighi derivanti da contracti di acquisto di diritt perso-
nali di godimento stipulati da un solo coniuge,
rispondendo la comunione solo dei contracti stipulat
congiuntamente dai coniugi.

A tale proposito, occorre considerare che I'obbligo del
pagamento dei canoni rappresenta un aspetto logicamente
distinto ed autonomo rispetto alla legittimazione alla
stipulazione del contratte, sulla quale non influisce e
dalla quale non pud mutare la disciplina della responsa-
bilita.

Forse, probabilmente, il collegamento con la previsione
contenuta nella lett. ¢) dell’art. 186 potrebbe avere un sen-
so ove si pervenga alla conclusione secondo cui, nella
ipotesi di contratto stipulato da un coniuge soltanto, il
diritco personale di godimento non rientri nell’oggetto
della comunione legale (pret. Salerno, 23 gennaio 1979,
in questa Rassegna 1979, 250), ma in tal modo si consenti-
rebbe ad un coniuge, in contrasto con la regola generale
posta dall’art. 177, lett. a), c.c. di escludere arbitraria-
mente un acquisto della comunione, solo che proceda di-
sgiuntamente alla stipulazione del concratto (GIUSTI,
L'amministrazione dei beni della comunione legale, Mila-
no 1989, 102).

Il problema del chiarimento e della portata dell’arc.
180, sccondo comma, c.C., si pone, soprattutto, a prescinde-
re dalla concessione dei diricei personali di godimento,
con riferimento all'ipotesi di acquisto dei diritdi mede-
simi, 1l significato della norma, invero, vale a dire il re-
ciproco consenso dei coniugi, ha infacti un senso solo in
riferimento ad affari che rivestono una decisiva influen-
za sulla vira familiare.

Inteso, in tal senso, il significato della norma, bisogna
ritenere che nel concetto di straordinaria amministra-
zione rientrano non solo gli atti che rivestono una certa
importanza economica nell'ambito della comunione,
benst anche quegli atti che attengono alle decisioni di
maggiore importanza per la famiglia, per cui appare lo-
gico riferire la previsione normatva ai concratti di lo-
cazione relativi all’abitazione familiare (in wl senso,
soprattutto BARBIERA in Tratt. dir. priv. a cura di Pictro
Rescigno, Torino 1982, 470; DE PAOLA-MACRT’, I regi-
me patrimoniale della famiglia, Milano 1984, 172).

quale & quello di cui alla legge sull’equo cano-
ne n. 392/78, non pud, difatti, ravvisarsi un
rapporto negoziale trasferibile agli eredi, ben-
sl un rapporto legale assoggettato a norme spe-
ciali per le quali la successione nel rapporto
non & che I'atruazione di un diritto concesso a

Tale interpretazione — offerta nell'annotata decisione
— & confermata indirectamente anche dalla previsione
normativa dell’art. 6, primo comma, legge n. 392/78,
quando richiede il presupposto della “convivenza”, inte-
sa quest’'ultima come normale convivenza stabile di abi-
tarc nella casa familiare, quale sede della residenza
della famiglia (conformemente sul punto anche la Rela-
zione Ministeriale 11 maggio 1979 alla legge 27 lu-
glio 1978, n. 392)

4, Non vale in concrario obicttare in riferimento al si-
gnificato che abbiamo dato al secondo comma dell’art.
180 c.c. che esiste per turti i coniugi, indipendentemente
dal regime patrimoniale prescelto, I'obbligo di concor-
dare l'indirizzo generale del ménage e la residenza fa-
miliare ¢ che sarebbe contraddittorio prevedere che un
coniuge senza l'intervento dell’altro, possa acquistare un
immobile con I'intenzione di adibirlo a residenza fa-
miliare ¢ proibire, allo stesso, di concludere un pili mo-
desto ¢ meno impegnativo contratto di locazione (cosi A.
¢ M. FINOCCHIARO, Diritto di famiglia, Milano 1984,
1045).

Innanzitutto, bisogna ribadire che la determinazione
del contenuro ¢ della distinzione dell’avdvicd di ammi-
nistrazione dei beni della comunione legale non pud es-
scre ricavata solamente mediante I'esame della norma-
tiva di secrore, ma anche attraverso un continuo collega-
mento sistematico con i principi direttvi dei rapport
personali e patrimoniali dei coniugi ¢ con le soluzioni
adottate al governo della famiglia nella unicariccd dell’
ordinamento giuridico.

Ritencre, dunque, che la stipulazione del contratro di lo-
cazione relativo all’abitazione familiare necessita del
consenso di entrambi i coniugi, evidenzia che il potere
di amminiscrazione si fonda sullo stesso schema orga-
nizzativo che mira a competere I'interesse unitario del-
la famiglia con l'interesse individuale dei singoli
coniugi, tanto & vero che a scguito della riforma del di-
ritto di famiglia al concerro di “casa familiare” devesi
attribuire un punto di contatto tra regime di contribu-
zione ¢ regime dei beni.

D’altro canto, la soluzione prospertata non sembra csscre
in contrasto con la regola dell’acquisto disgiunto di cui
all’arc. 177, lett. a), c.c. ed applicabile pure all’ipotesi in
cui un coniuge abbia da solo acquistato un immobile
(senza utilizzare od investire beni gid facend parte del
patrimonio comunc), per adibirlo a residenza familia-
re. In tal caso, il diritto di partecipazione del coniuge
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protezione della continuazione di un derermi-
nato stato di fatto volontario, quale & quello
della convivenza.

Nell’erede convivente nasce il diritto in conse-
guenza del duplice requisito richiesto dove la
qualita di erede non & cosi esclusiva, potendo

all’acquisto esclude la responsabilith del patrimonio co-
mune.

Sostenere, in conclusione, che il secondo comma dell’art.”

180 c.c. fa esclusivamente riferimento alla ipotesi in cui
per l'acquisto vengono impiegati cespiti gid oggetto
della comunione significa svuotare di ogni contenuto la
previsione normativa, in quanto nella generalicd dei casi
il denaro impiegato per il pagamento dei canoni non ¢
denaro oggetto di comunione, ma costituisce il provento
dell’atrivirh separara dei coniugi ed oggetto a comunio-
ne de residuo.

5. Una volta, dunque, chiariti la portata ed il significato
della norma di cui al secondo comma dell’art. 180 c.c., &
possibile individuare, di conseguenza, la natura giuridi-
ca della successione nella locazione del coniuge e degli
altri eredi e risolvere il quesito, in riferimento anche
alla considerazione che la norma di cui all’are. 6, primo
comma, legge n. 392/78 & espressione del pit gencrale
principio di tutela del nucleo familiare contenuto nel
nostro ordinamento giuridico.

Orbene, da tutte le considerazioni che precedono, si
evince che il fenomeno della successione nella locazione
ha un duplice significato, tanto da alernare la natura
giuridica del fenomeno stesso.

In particolare, per il coniuge, nell'ipotesi di acquisto
congiunto di un diricto personale di godimento in regi-
me di comunione legale dei beni, di cui al sccondo com-
ma dell’are. 180 c.c., I'art. 6, primo comma, della legge
n. 392/78, in riferimienco alla successione nel contratco
di locazione del coniuge, non ha alcun significato ¢ non
pud considerarsi, quindi, un legato ex lege.

Nel caso, infatti, che uno dei coniugi condurtori venga
meno per causa di morte, Palero coniuge che ha parteci-
pato alla conclusione del contratro non succede nel con-
tracto stesso, ai sensi dell’art. 6, primo comma, citata
legge, per la evidente ragione che egli & gid parte sostan-
ziale del contrato di locazione.

Se, come sembra, la porwara giuridica del primo comma
dell’art. 6 legge n. 392/78, relativamente alla posizione
del coniuge, non trova I'applicazione nel regime di co-
munione legale ogni qualvolta i coniugi abbiano con-
giuntamente partecipato all’acquisto di un diricto
personale di godimento (are. 180, secondo comma),
Particolo in esame invece trova applicazione in ipotesi
diverse.

Innanzitutto, la successione nella locazione del coniuge
trova applicazione, ancorché in regime di comunione
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anche mancare, come avviene nella ipotesi di
successione nel contratto a favore dell’affine
convivente.

Se manca l'uno o 'altro dei due requisiti il
rapporto di locazione si estingue, perché il di-
ritto alla continuazione del rapporto locatizio

legale, nell’ipotesi in cui il contratto di locazione
dell’abitazione coniugale sia stato stipulato da un solo
coniuge, per cui I'altro se non agisca per 'annullabilicd
della stipulazione efferruata senza il suo consenso (art.
184 c.c.) succederi in caso di morte del conduttore ai sensi
del primo comma dell’art. 6 legge n. 392/78 (¢fr.: Cass.
24 febbraio 1986, n. 1136, in questa Rassegna 1986, 249,
la quale riticne che nell’ipotesi di coniuge pretermesso
di cui al sccondo comma dell’art. 180 non comporta
Pingresso automarico dello stesso nel contratto di loca-
zione stipulato dall’altro coniuge, ma solo il diricto di
ottenere 'annullamento del contratto o di convalidarlo
acquistando, in questo sccondo caso, la qualith di parte
del rapporto contrartuale).
Il coniuge superstite, infine, succederd anche nell'ipotesi
in cui vi ¢ stato, tra i coniugi stessi, un regime di separa-
zione dei beni, in quanto ¢ da ritenersi che la conclusio-
ne di un contratto di acquisto di un diritto personale di
godimento, nella fattispecie un rapporto locativo, abbia
natura personale.
Tale interpretazione sembra confortata anche dal dato
lecrerale dell’art. 6, primo comma, in quanto sarebbe sta-
to superfluo indicare tra i successibili il coniuge ancor-
ché lo stesso sia in ogni caso chiamato all'ereditd (v., in
tal senso, CATTANEO, Vocazione necessaria,Padova, 467).
In aloi termini, il legislatore, indicando espressamente
il “coniuge” tra i soggetti che possono succedere nella lo-
cazione in caso di decesso del conduttore, non facendolo
ricntrare genericamente negli “eredi” del conduttore me-
desimo, ha voluto ribadire che, concorrendo il requisito
della convivenza abituale, il coniuge & chiamato a succe-
dere nel rapporto di locazione indipendentemente dalla
qualicd di erede, vale a dire in tutte quelle ipotesi innan-
zi indicate.
E solo in quelle ipotesi, quindi, che appare configurabi-
le la successione nel contratro di locazione del coniuge
come legato ex lege ¢ non, quindi, in conclusione, nella
ipotesi di partccipazione diretta, in regime di comunio-
ne legale dei beni, alla stipula del contratto di locazio-
ne, nel qual caso ¢ da considerare parte del rapporto
contractuale, per cui nessuna conseguenza giuridica pud
derivargli dal decesso dell’alro conduttore.
Se cid vale per il coniuge, a maggior ragione deve esten-
dersi agli aleri eredi soltanto nell’ipotesi di convivenza
al momento del verificarsi del decesso e, quindi, della
successione nel contracto di locazione.

Francesco della Ventura




non si proietta negli eredi come tali, ma esige
la sussistenza del fatto costitutivo della convi-
venza abituale con il conduttore.

La giurisprudenza della Suprema Corte ha se-
guito tale indirizzo sin dalle prime analoghe
normative di cui alla legge n. 253/50, che ¢&
stata riproposta, sul punto, in quella vigente
(Cass., sez. III, 14 giugno 1962, n. 1485, in
Giust. civ. 1963, 634).

In aderenza alle considerazioni fatte la doman-
da dell'INPDAI deve essere accolta e deve,
pertanto, ordinarsi il rilascio alla data di mesi
sei da quella della pubblicazione della presen-
te sentenza ai sensi dell’art. 56 della legge
392/78.

I Quintiliani Elio deve essere condannato an-
che al pagamento dei canoni maturati fino alla

data dell’effettivo rilascio, a titolo di occupa-
zione abusiva, nella misura richiesta di L.
116.611, oltre al rimborso degli oneri accesso-
ri ¢ con adeguamento Istat.

Ai sensi dell’art. 4 del contratto di locazione
intercorso tra le parti originarie, 'INPDAI
avra diritto di ritenere la somma di L.
349.833 a suo tempo versata dalla Cugini a ti-
tolo di deposito cauzionale, stante la ritardata
consegna dei locali.

Nessuna pronuncia di condanna pud essere
emessa nei confronti dcg[i altri appcllati con-
tumaci i quali sono estranei alla detenzione
dell’immobile.

La pecularieta della materia giustifica la com-
pensazione totale delle spese di questo grado
di giudizio (omissis).
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