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La giurisprudenza di merito, sollecitata anche recentemente,

“M. F., M. L. e B. C., sul presupposto della loro qualità di proprietari di un immobile posto a Vignola, via G. n., hanno intimato sfratto per finita locazione nei confronti del Bar Nazionale di B. C. e c. s.n.c. Gli istanti hanno evidenziato che Alice Selmi, usufruttuaria dell'immobile, lo aveva concesso in locazione all'intimato con contratto registrato avente decorrenza 1 maggio 1996 e termine al 30 aprile 2005 e che la locatrice era deceduta in data 3 ottobre 2003, sicchè l'usufrutto si era estinto con subentro della disciplina normativa di cui all'art. 999 c.c., concernente la durata non ultraquinquennale del rapporto proseguito con gli eredi. Il convenuto si era costituito in giudizio opponendosi allo sfratto sul presupposto dell'inapplicabilità della disposizione codicistica, cosicché il giudice aveva disposto il mutamento del rito. In diritto v'è da chiedersi se la disposizione invocata dagli attori-intimanti, prevedente un'autonoma causa di estinzione del rapporto locatizio per effetto dell'estinzione dell'usufrutto, sia tuttora vigente, oltre che compatibile col nuovo regime normativo vincolistico dettato per le locazioni e, in particolare, con la durata minima del contratto predeterminata ex lege”

Tribunale Modena, sez. II, 11 giugno 2009 - c. Redazione Giuffrè 2009,

ragionevolmente considerando la funzione d'indirizzo della Suprema Corte (cfr., amplius,  "Usufrutto, uso e abitazione", Cedam, Padova 2010),

“la questione concernente la compatibilità tra disciplina codicistica in tema di durata dell'usufrutto e normativa speciale sulla durata minima predeterminata ex lege della locazione hanno subito un'evoluzione interpretativa in tempi recenti di cui va dato conto. In un primo momento la nomofilachia aveva risolto l'antinomia fra la previsione dell'art. 999 c.c. e i limiti di durata legale minima allestiti dalle leggi speciali nel senso della prevalenza dei secondi, sostenendosi che la legislazione successiva avesse abrogato, ai sensi dell'art. 15 preleggi, l'art. 999, 1° comma, c.c., con riferimento alla durata da questa prevista di cinque anni dalla cessazione dell'usufrutto. In particolare, la Suprema Corte aveva sostenuto che la legislazione vincolistica e poi la legge 27 luglio 1978, n. 392, non avessero inciso sull'art. 999 c.c. quanto al punto concernente i requisiti di forma previsti per l'opponibilità al proprietario del contratto, avendo tuttavia modificato il regime di durata della locazione, sostituendo i termini di proroga, ovvero i periodi di durata minima legale, ai periodi indicati dall'art. 999 c.c. (Cass. 5 dicembre 1994, n. 10433; Cass. 14 aprile 1984, n. 2418, in Vita not. 1984, 951; Cass. 17 marzo 1981, n. 1577. Nella giurisprudenza di merito, Trib. Milano, 13 luglio 1992, in Arch. loc. 1992, 808; Trib. Napoli, 4 aprile 1992, ivi, 1992, 615; Trib. S. Remo, 28 dicembre 1989, in Giust. civ. 1990, I, 1630). Nello stesso senso si orientava inizialmente la Cassazione quanto ai rapporti tra l'art. 999 c.c. ed i termini di durata fissati per le locazioni di fondi rustici dalla L. 3 maggio 1982, n. 203 (Cass. 4 giugno 1997, n. 4966; Cass. 28 gennaio 1995, n. 1051; Cass. 14 febbraio 1994, n. 1455; Cass. 11 luglio 1992, n. 8449; Cass. 23 febbraio 1988, n. 1915). Con una più recente arresto, tuttavia, la Corte di legittimità ha affermato sempre in riferimento all'affitto di fondi rustici - che l'art. 999 c.c., non deve ritenersi abrogato dall'art. 41 L. 3 maggio 1982, n. 203, non solo per quanto concerne i requisiti di opponibilità al nudo proprietario del contratto di affitto posto in essere dall'usufruttuario, ma anche per quanto attiene alla "durata" dei contratti di affitto (Cass. 25 luglio 2003, n. 11561, in Giust. civ., 2004, I, 351). Recentemente, poi, la piena vigenza della previsione normativa codicistica è stata ribadita con riferimento ai contratti di locazione di immobili urbani conclusi sotto la vigenza della l. n. 392 del 1978. Si è affermato che: "la regola prevista dall'art. 999 c.c. (secondo cui i contratti posti in essere dall'usufruttuario non possono avere una durata superiore al quinquennio successivo alla cessazione dell'usufrutto), vale in ogni caso e non può dirsi abrogata dalla legislazione successiva, in particolare dalla l. n. 392 del 1978. Questo perché mentre la cd. legge sull'equo canone detta la disciplina "generale" dei contratti di locazione urbani, l'art. 999 c.c. costituisce - invece - norma "speciale", in quanto diretta a disciplinare, con riguardo al tempo della cessazione dell'usufrutto, i contratti di locazione conclusi dall'usufruttuario"(Cass. 10 aprile 2008, n. 9345)”

Tribunale Modena, sez. II, 11 giugno 2009 - c. Redazione Giuffrè 2009,

sul presupposto che il contratto di locazione di immobile da parte di un usufruttuario deve considerarsi cessato, in caso di morte dell’usufruttuario, decorsi cinque dalla stipula dello stesso,

“ebbene, nel terzo libro del c.c. trovano disciplina fenomeni di estinzione del contratto di locazione per effetto di vicende estintive afferenti il diritto reale gravante sulla cosa locata: dato che, il richiamo non vale solamente all'usufrutto, ma pure all'enfiteusi (art. 976 c.c.) ed alla superficie (art. 954 c.c.). Con siffatte previsioni di estinzione del rapporto, il legislatore ha inteso contemperare gli interessi contrapposti delle parti implicate; ossia, quello dell'usufruttuario, il quale non solo ha diritto di godere della res, rispettandone la destinazione economica, ma anche quello di "trarre dalla cosa ogni utilità che questa può dare (fermi i limiti stabiliti" dalla legge: art. 981, 2° co., c.c.) e pertanto anche mediante conclusione di contratti di locazione che producono frutti civili; sia quello del nudo proprietario, che entro un termine ragionevole, può conseguire la piena disponibilità della cosa per effetto dell'estinzione del diritto di usufrutto; sia, infine, quello del terzo, che può aver fatto ragionevole affidamento sulle facoltà dispositive riconosciute ex lege all'usufruttuario al momento della conclusione del rapporto”

Tribunale Modena, sez. II, 11 giugno 2009 - c. Redazione Giuffrè 2009,

ritiene pacificamente che debba essere accolto l’atto di citazione, per intimazione di sfratto per finita locazione, proposto dal proprietario dell’immobile e fondato sul dettato di cui all'articolo 999 c.c.:

“come si vede, al risultato ermeneutica si è pervenuti valorizzando la natura speciale dell'art. 999 c.c. rispetto alla previsione della legislazione di settore per il contratto di locazione. Dato che la prima disposizione mira a disciplinare i contratti di locazione conclusi dall'usufruttuario, che la normativa settoriale omette di disciplinare. Opera al riguardo il criterio "lex posterior generalis non derogat legi priori speciali". A questi condivisibili argomenti si aggiunge un'ulteriore considerazione. L'art. 999 c.c. costituisce l'unico strumento di tutela per il proprietario, dovendosi escludere l'ammissibilità di un'azione di impugnativa della locazione, stipulata dall'usufruttuario, per frode in danno dello stesso nudo proprietario (Cass. 20 marzo 2008, n. 7485; Cass. 25 luglio 2003, n. 11561). In aderenza a quest'interpretazione, estensibile alla sorte dei contratti conclusi sotto la vigenza della l. n. 392 del 1978, si evidenzia la sussistenza delle condizioni di applicabilità dell'art. 999, quali: un contratto di locazione ancora "in corso"; una locazione risultante da data certa anteriore (in quanto la scrittura locatizia è stata regolarmente registrata dopo la conclusione dell'accordo), la cui conclusione è avvenuta in data antecedente la cessazione dell'usufrutto Pertanto va dichiarato che il rapporto locatizio de quo è cessato alla data del 3 ottobre 2008. Va a questo punto fissata la data di rilascio ai sensi dell'art. 56 l. n. 392 del 1978. La stessa va fissata al 31 ottobre 2009, tenuto conto che la domanda giudiziale non è stata preceduta da alcun atto di messa in mora, né sono state allegate dagli istanti particolari esigenze di tempestivo rilascio. Le spese processuali seguono la soccombenza (art. 91 c.p.c.) e sono liquidate come da dispositivo”.
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