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A. Corte Costituzionale

1 = Introduzione

Dalla data della sua entrata in vigore la 1l. ne.
392 del 1978 & stata sottoposta al sindacato della Corte Co
stituzionale a pil riprese e numerose sono le norme la cui
dubbia costituzionalitd & stata ritenuta non manifestamente
infondata soprattutto da parte dei giudici di merito.

Deve peraltro rilevarsi che, eccezione fatta per
la sentenza n. 22 del 27 febbraio 1980, con la quale & stata
dichiarata 1'illezittimitd costituzionale del combinato di-
sposto degli artt. 58, 59, n. 1,e65 della legge nella parte
in cui esclude il diritto di recesso.per necessita del loca
tore dai contratti in corso alla data del 30 luglio 1978 e
non soggetti a profoga - quelli il cui conduttore dispone di
un reddito annuo superiore a otto milioni- -, tutte le queatio
nl fino ad ora esaminate dalla Corte Costituzionale sono ain
te dichiarate manifestamente infondate.

. Né di secondario rilievo possono considerarsi i
punti che hanno formato oggetto di decisione.

Nel corso del 1980 e del 1981 la Corte si & infat
ti pronunciata per la legittimité del sistema di proroghe pre
viste nella.legge in considerazione dell'organica disciplina
del rapporto locatizio in essa contenuto; ha riconosmciute lu
validita della diversa ed articolata disciplina delle locaslo

ni ad uso abitativo e non; ha ancora ribadito lu funzionalitd
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del sistema processuale prescelto che, lungi dal privilegiare
una delle parti, tende a garantire.una sollecita definizionu
delle questioni insorte che proprio per la loro peculiaritl
ed il riflesso sociale non possono tollerare i tempi del rito
ordinario. |

E' sembrato tuttavia utile,al fine di un compleio
ed obiettivo esame degli indirizzi della Corte in materia,ri
portare per esteso tutte le decisioni fino ad ora intervenu-
tee.
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2 - Sent. 27 febbraio 1980, n.22

(Omissis) Con 41 ordinanze emesse da varie autoritd giudiziarie,
iscritte al registro generale rispettivamente ai nn,636,
641,665 del 1978; 19,20,22,39,55,243,245,261,265,282,295,
307,308, 337,338,342,343,356,393, 394,412,414,420,421,428,
446, 451,460,461,467,472,476,506,511,512,513,516 e 529 del
1979 e dettagliatamente descritte in epigrafe, & sollevata
in riferimento all'art.3 Cost, questione incidentale di le-
gittimita costituzionale della norma, ricavabile dal combi-
nato disposto degli artt. 59, n. 1,58 e 65 1. 27 luglio 1978,
n.392, secondo cui & previsto il diritto di recesso per
necessita del locatore dai contratti in corso il 30 luglio
1978, soltanto se soggetti a proroga nei confronti, quindi,
dei conduttori aventi un reddito inferiore agli 8 milioni
annui, mentre essa & esclusa nei riguardi dei conduttori che
godono.di un reddito piu elevato.

Tutti i giudici a quibus sono convinti dell'impossibiliti
d'interpretare la norma impucnata come estensiva del diritto
di recesso ai contratti non soggetti a proroga.

Nelle ordinanze di rimessione si osserva che la cenusurata
diacriminazione viola il principio di equaglaanza e di ragio-
nevolezza sotto i seguenti principali profili: a) per 1'ingiu-
stificata disparitd di trattamento tra conduttori, naell'ambita
dei quali vengono privilegiati, in sostanza quelli il cui red-
dito & piu elevato (superiore agli 8 milioni annui), laddove il
regime di proroga.legale & stato in ogni tempo finalizzato
alla tutela dgl contraente piu debole, e tale sistema vincoli-
stico & stato riconosciuto legittimo dalla Corte - sempra sul

Al

presupposto della sua straordinarietd e temporaneita e cuindi
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della sua ulteriore improrogabilitd - proprio perché diretto
alla tutela sociale di quelli, tra i conduttori, che si trova-
no in condizioni economiche pill disagiate; b) per la discriminas
zione grave tra i locatori che - se in stato di necessita - do=-
vrebbero trovarsi tutti nella medesima posizione rispetto al’
diritto di recesso; l'irrazionalitd della norma impugnata, risul-
ta dal sacrificio, in modo gravemente differenziato, dei dirictl
del locatore in relazione a circostanze non idonee a giustifi;
carlo, prorogando indiscriminatamente tutti i contratti in
corso e solo in parte equilibrando i rapporti tra locatori e
conduttori, giacche mentre il diritto di recesso & sempre am-—
messo dai contratti per gli immobili destinati ad uso non abita-
tivo, per quelli aBibiti ad abitazione & riconosciuto, paradoa=-
salmente, solo se l'inquilino ha un reddito basso, |

Talune ordinanze osservano che l'esigenza, giustamente fatta
valere dal legislatore con la creazione di una "dilsciplina tran=
sitoria”™ realizzatasi attraverso una ulteriore proroga quadrian-
nale a scaglioni di tutti i contratti in corso (artt. 88 e 65 1.
cit,) ha ricevuto necessario ed imprescendibile temperamento
nal diritto di recesso, espressicne del riconoscimento lagislae
tivo che nei casi di necessita dl diritto del locatore deve, in
ogni caso, prevalere su quello del conduttore, cosl realizzando=
sl quella composizione dei contrapposti interessi che & conforme
a Costitgzioqe (qent. Corte cost. n.132 del 1972). A questo
Punter Sougiungene Te Beae s ANt Saererp TL A} to &% riemaco
dito di cui dodono taluni conduttori, per l'inidoneita ai tale
circostanza,'sotto tale aspetto fortuita, a discriminare la po-
sizione dei corrispondenti locatori, privi, in ipotesi, di abita-

zione e della facolta di riottenere la propria casa. Con la con-
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seguenza, inoltre, che il soggetto avente un reddito annuo
inferiq;e agli 8 milioni di lire, quale conduttore,pud essere
sfrattato, mentre quale proprietario locatore non pud far va-
lere l'azione di necessita nei confronti del proprio inqui- .
lino, ove que;ti sia pil ricco di lui, ma soltanto un'azione
per finita locazione per quando cesserd la scadenza contrattua-
le prorogata ex lege di circa 4 anni.

Viene altresl rilevato che le altre differenze che cardte-
rizzano, per gli immobili destinati ad abitazione, i rapporti
contrattuali soggetti a proroga distinguendoli da quelli che non
vi sono soggetti, appaiono insufficienti a giustificare una
discriminazione cosl grave ed essenziale. Infatti la maggior
durata nell'adeguamento del canone, i cui aumenti sono ripartiti
in 6 anni di tempo, e la durata, leggermente pil breve, della
proroga per i contratti non soggetti a proroga (potendosi de-
durre di regola dal quadriennio di proroga una frazione di anno),
non giustificherebbero minimamente la censurata esclusione de’
diritto di recesso, essendo "indubitamente prevalente l'interuane
‘8@ alla stabilita del rapporto”, beneficio che & riconosciuto wo-
lo ai conduttori aventi un reddito pil elevato, a coloro cha ap-
paiono meno bisognevoli di quella tutela sociale che ha sempx:)
permeato la legislazione vincolistica e che ha ispirato la ataa-
sa legge sull'equo canone,

In talune ordinanze ( quelle iscritte al registro yeneralu
sotto i nn.6§5-del 1978, 20, 22, 282, 467, 472, 513 del 1979) 1la
descritta disparitd in tema di recesso & censurata nel senso che
la viélazione dell'art. 3 Cost. sarebbe eliminabile dichiarando
1'illegittimita, non della norma che esclude il recesso dal con-
tratti non soggetti a proroga, ma di quella contenuta nell‘'art.59

l. cit. che tale istituto prevede ancora per i contratti soggut-
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ti a proroga.

2, Nell'ordinanza n.356 del 1979, si prospetta, oltre alla
censura gia descritta dén riferimento all'art.3 Cost, il dubbio
che l'art. 65 l.cit. n.392 del 1978, prorogando ulteriormente
di 4 anni, nel termini delineati, la durata dei contratti in
corso, ed escludendo, altresl, il diritto di recesso per neces-
sitad nei confronti dei conduttori aventi un reddito annuo supe-
riore agli 8 milioni di lire,vanifichi il diritto di proprieta
e di godimento della casa, con violazione dell'art.42, comma 2,
Cost.

I1 giudice a quo argomentando dagli insegnamenti contenuti
nelle sentenze della Corte Costituzionale in materia (senten-
ze nn.3 e 225 del 1976, n.132 del 1972) osserva che 1 sacrifici
alla proprieta privata della casa possono essere imposti per legge,
a finl aociali, allo scopo cio® di assicurare il bene primario
dell'abitazione alle categorie di soggetti economicamente
meno abbienti. Pud quindi ammettersi che una legislazlone
siffatta, purché temporanea e straordinaria, si gilustifichi, anche
ove stabilisca un regime vincolistico dei contratti e dei cano-
nl a prescindere da ogni valutazione comparativa delle condizio=
nl di reddito del locatore e del conduttore,

Viene peraltro ricordata l'affermazione ed il monito secondo
cui deve essere realizzato un equilibrio nella tutela degli in-
teressi dei locatori e dei conduttori mediante una normativa
che con carattere di ordinariet3 provvede ad un'equa conciliazio®
ne di detti interessi.

In tale equilibrio dovrebbe inserirsi al diritto di recess0,
considerato dalla Corte (sentenza n.132 del 1972) come istituto

generale, necessario correttivo per salvaguardare le esigenze
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fondamentali del locatore, la cui previsione e disciplina norma-
tiva non pud dipendere da circostanze casuali.

Pertanto, secondo il giudice a quo, la norma impugnata, lad-
dove proroga ulteriormente il contratto senza prevedere il recesso
per necessita del locatore, potrebbe portareall'assurdo che queato
ultimo, pur sfrattato, non possa riavere la propria abitazione
" per il singdlare motivo che il suo inquilino & abblente". Onde
1'invocata violazione degli artt. 3,42, comma 2 Cost,

La medesima censura viene sostanzialmente proposta con le or-
dinanze nn., 461, 476 e 512 del 1979, le quali pongono anche in lu-
ce che, sia pure con disposizioni transitorie ( di durata peraltro
non breved & stata eccezionalmente introdotta una proroga gene-
ralizzata di tutte le locazioni (sgnza distinguere tra i condutto-
ri quelli con reddito pil elevato e quelli economicamente pid debow
1i) non potendosi attribuire valore sostanziale alla distinzione
tra la proroga prevista dall'art.58 1. cit. e il prolungamento della
durata del contratto in corso, coattivamente imposto dall'art. 65
1. cit,

L'illegittimita delia norma impugnata sarebbe deducibile dal
fatto che il legislatore dell'equo canone, trasformando la durata
minima legale anche dei contratti in corso non soggetti a proroga,
non ha previsto il diritto di recesso, pur avendo introdotto un
nuovo regime di oproroga lagale plurieannale par un periodo c<.d.
transitorio. Lo stesso legislatore - proseguono dette ordinanze
di rimessione~ prevedendo, al contrario, per gli immobili non
adibiti ad uso di abitazione anche se non soggetti a proroga il
diritto di recesso del locatore nel periodo transitorio, avrebbe infat-

ti espressamente riconosciuto che la determinazione ex lege di una
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durata minima contrattuale superiore a quella pattuita equiva-
le ad una proroga: altrimenti non avrebbe potuto riconoscere il
diritto di recesso per necessitd, istituto non concepibile se
non in un regime di proroga, perché diretto, appunto, a farla
cessare.

Pertanto, non troverebbe giustificazione l'esclusione del
recesso per i soli contratti di locazione ad uso abitativo i cui
conduttori abbiano un reddito superiore agli 8 milioni, mon con-
seguente violazione degli artt. 3 e 42 Cost.

Infine l'ordinanza n.476 del 1979 nega che sia imputabile al
locatore che viene ad esercitare solo oggi un'azione di necessita
la preesistente effettiva possibilita di far cessare in concreto
il rapporto locatizio; anche se rientrante tra quelli non sog-
getti a proroga. Infatti, poiche dal 1972 in poi, in virth di va-
rie leggl, gli sfratti restarono sospesi in relazione a sentenze
o provvedimenti di rilascio per finita locazione, il locatore, che
non avesse avuto il diritto di esercitare gia allora l'azione
di necessitd a cagione dell'elevato reddito del suo inquilino,
non potra comunque ottenere in alcun modo la disponibilita delw
1l'appartamento e non pud imputarsi ad una sua libera volonta il
mancato esercizio dell'azione di finita locazione.

Soggiunge il giudice a quo che se il d.l. n.21 del 1979 (con-
vertito in l. n.93 del 1979) ha in qualche modo sanato le situa=-
zioni pregresse, assai pil grave appare la situazione dei tanti lo-
catori che avevano iniziato l'azione di necessita prima dell'en-
trata ih vigore della legge sull’equo canone, i cui conduttori ab-
biano invocato l'improponibilita della domanda per esserse il rap-
porto locatizio sottratto a proroga legale. In tal caso il locato-

re non ha l'azione di recesso per necessitd e némmeno quella di
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risoluzione del contratto alla scadenza contrattuale, percha
questa scadenza & stata prorogata di circa quattro anni.

Tale situazione di forza viene concessa proprio ai condutto-
ri con reddito pil elevato. Conclude l'ordinanza che di fronta
a tall svantaggi & ben poca cosa il vantaggio del locatore in
stato di necessita, di poter ottenere, anzichd la disponibilita
della casa, un piu rapido adeguamento del canone corrisposto

a quello spettante per effetto della nuova legge.

3, In qﬁalche ordinanza l'esclusione del diritto di recesso &
denunciata per la pretesa violazione, oltreche dell'art. 3, del-
l'art, 24 Cost.. Si assume che il locatore che abbla necessaita
di riavere la propria abitazione, sia sfornito di tutela giudi-
ziale verso il conduttore dotato di reddito annuo superiore agli
8 milioni di lire. Da cid la violazione del diritto di agire in

giudizio nei suoi confronti.

4. E' intervenuto in tutti i giudizi pendenti il Presidenta
del Consiglio dei ministri, rappresentato e difeso dall'Avvoca~
tura Generale dello Stato, con atti di deduzioni depositati rispet-
tivamente 1'8 e 16 marzo, il 10 e 17 aprile, il 5, 18 e 26 giugno,
il 18 lugliop il 17 e 28 agosto 1979, 1'11, 18 e 25 settembre 1979,
chiedendo dichiararsi l'infondatezza di tutte le censure prospet-
tate.

Premesse alcune considerazioni generali sulla necessita, da
parte del legisiatore dell'equo canone, dell'introduzione di una
disciplina transitoria che, pur volta ad ottenere per il futuro

un uniforme trattamento giuridico, ha dovuto adottare una rego-
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lamentazione differenziata dei vari casi, la difesa dello Stato

osgerva che tale discriminazione non viola l'art.3 Cost. percha
concerne situazioni che solo erroneamente i giudici a quibus han
no potuto considerare eguali ed omogenee.

Invero il regime dei rapporti contrattuali in corso concernen
ti gli immobili destinati ad abitazione appare differenziato, a

seconda che si tratti di contratti soggetti, O mena, a proroga,
non soltanto sotto il profilo del diritto di recesso, ma anche

in relazione alla durata della proroga e dei templ dl adeguanento
del canone corrisposto a quello fissato come definitivo dulla
nuova legge sull'equo canone. Infatti dalla comparazione dagll
artt, 58 e 65 comma 1, 1., n, 392 del 1978, (sempre in tema di

immobili adibiti ad uso di abitazione), risulta, quanto dla dura=-

ta, che pur essendo tutti i contratti in corso soggetti ad ultorio-

re proxoga quadriennale, il calcolo del quadriennio & determinato
maniera tale per cui i contratti gid "soggetti a proroga" verran-
no ad essere prorogati per un tempo variabile dai 4 anni e 5 mesi
al 5 anni e 5 mesi, mentre per quelli " non soggetti a proroga",
dovendo detrarsi dal quadriennio il tempo gia trascorso dall'ini-
zio della locazione, la proroga variera, di regola, dai 3 ai 4 an-
ni. Quanto all'adeguamento del canone a quello fissato nella legge
per la prima categoria di rapporti l'art.62 stessa legge prevede

¢he le varlazioni, sz in aumento, 3i possono applicare a decorre—

in

re dal 1° novembre 1978, nella misura del 20 per cento all'anno, per

i primi due anni, e del 15 per cento, per gli anni successivi, con
1l'applicazione dell'equo canone dall'inizio del sesto anno dall'en
trata in vigore della legge . Per la categoria dei contratti "non

soggetti a proroga", l'adequamento & previsto in due sole faais

il 50 per cento dell'aumento, a decorrere dal 1° novembre 1573, il
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residuo 50 per cento dal 30 luglio 1979.

Dall'esposta diversitd di regime tra le due situazioni sotto-
poste a comparazione - considerate quindi non omogenee -~ la difeua
dello Stato deduce la legittimita della discriminazione esisten-
te in relazione al diritto di recesso, anche per 1l rildevo che
tale diritto non spettava al locatore nei confronti del conduttore
dl reddito elevato nemmeno secondo la legislazione precedente,
cosl come non spetterd pil a nessun locatore finito il regime trane
sitorio di ulteriore proroga, sicchd sarebbe stato irrazionale in-
trodurlo solo adesso per i contratti non soggetti a proroga al o=
mento dell'entrata in vigore della nuova legge.

Secondo l'Avvocatura Generale la disciplina relativa ai condutto-
ri a reddito pil elevato & prospettata erroneamente come piu favo-~
revole dai giudici a quibus, perchd® essa non pud definirsi tale ove
la 8i consideri non soltanto in relazione alla stabilita di durata
del rapporto, ma in una visione pil ampia che tenga conto del diver-
so regime degli aumenti e degli aggiustamenti ISTAT.

Dalla diversita delle situazioni prese in consideraziona deri-
verebbe l'infondatezza di tutte le censure prospettate per viola-
zione del principio di eguaglianza non solo di quelle rivolta ad
ottenere l'estensione del diritto di recesso nei confronti di
tutti i conduttori, ma anche di quelle,inverse, dirette alla de-
claratoria di illegittimita del recaesso nei confronti dei condut-
tori con reddito annuo inferiore agli 8 milioni di lire., Viene
opposto, infatti, che la maggiore durata della proroga ( fino a
5 anni e mezzo), la notevole gradualita nell'applicazione degli

aumenti della pigione (ripartiti in 6 anni) e dell'aggiornamento
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ISTAT, nonché la preesistenza, nell'ipotesi considerata, del
diritto di recesso, giustificano il permanere transijtorio di
tale eccezionale istituto. Sarebbe stata irrazionale l'abroga-
zione immediata del diritto di recesso nei confrontl di quei lo-
catori la cui disciplina contrattuale & protratta sostanzialmen-

te per altri 5 -6 anni.

5. Per quanto concerne la censura mossa alla norma impugnata
aotto il profilo che l'ulteriore proroga quadriennale della durata
del contratti in corso - anche di cquelli prima non soggetti a pro-
roga - contrasterebbe con l'art., 42, comma 2 Cost. in quanto ver-
rebbe a vanificare il diritto di godimento dell'abitazione, specie
s non temperata dall'istituto del recesso, che sempre costitul il
mezzo speciale di bilanciamento degli opposti interessi tutelati
dal legislatore, la difesa dello Stato a tale riguardo oasarva
che i1 parametro costituzionale invocato consente al legislatore
di apporre limiti al godimento dei beni, tra cui pud rientrare
la negazione, nei casi considerati, del diritto di recesso, p=r
la pil breve durata contrattuale disposta dal cit. art. 65, ri-

spetto a quella stabilita dall'art. 58 cit.

6. Una volta dimostrata l'insussistenza della censura mossa
ex art. 3 Cost. ne consegue logicamente l'infondatezza della
donuacia pexr violazione dell'art.24 Cost. giacche, cowe & bl wuio,
laddove manca il diritto sostanziale non pud lamentarsi l'assenza

di una tutela giudiziale, quella appunto garantita dall'art.24 Cost.

7. 51 & costituito in giudizio innanzi a questa Corte, nal
procedimento nascente dall'ord. N.641 del 1978, il signor Antonio

TommasinO, rappresentato e difeso dagli avvocati Guido Parlato ed
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Ubaldo Procopio, con atto di deduzioni depositato il 9 marzo 1979,
chiedendo dichiararsi l'infondatezza della questione proposta.

Osserva la difesa della parte privata che il diverso regime
derivante dalla disposizione impugnata in tema di recesso - cﬁe
viene escluso nei confronti dei conduttori con redditi annui
superiori agli 8 milioni (art. 65 1. n.392 del 1978) non pud vio-
lare il principio di uguaglianza, per la diversita oggettiva dei con-
tratti nei cui confronti opera, gli uni gid sottoposti a proroga,
gli altri prorogati per la prima volta, con la legge sull'equo ca-
none,

La diversa regolamentazione non & peraltro nemmeno irrazionale,
sia perchd la durata delle locazioni & prorogata in maniera dif-
ferenziata per le due contrapposte categorie di rapporti contrat-
tuali, sia perchd il legislatore, abolendo per il futuro ogail azio-
ne di necessitd, non era obbligato ad introdurla in via transitoria
per 1 rapporti cui non era mai stata applicabile.

D'altronde, prosegue la difesa del Tommasino, dallteccezionalita
del regime vincolistico delle locazioni, ribadita dalla stessa
Corte Costituzionale con pill sentenze, dovrebbe potersi dedurro l'ec-
cezionalitd dello stesso istituto del recesso per necessita chv in og
caso non potrebbe operare al di fuorsi di un qualsiasl regime di
proroga, perchd, per sua intrinseca natura, diretto a costituirne
causa di ceasazione.

Alla pubblica udienza le parti hanno ampiamente illustrato
le argomentaziéni svolte, insistendo entrambe nelle conclusionl

prese.

*h N

Considerato in diritto. 1. Le numerose ordinanze di rimessione

descritte in narrativa, propongono sostanzialmente una medasima
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questione di legittimitd costituzionale, pur prospettandola in
riferimento a diversi parametri. I relativi giudizi vanno quindi

riuniti e definiti con unica sentenza.

2. La Corte costituzionale & chiamata a decidere se contrasti
con l'art.3 il combinato disposto degli artt. 58 e 59 n.l1 e 65
1, sullequo canone n.392 del 27 luglio 1978, nella parte in cui
attribuisce al locatore il diritto di recesso per necessitd di
destinare 1'immobile ad uso proprio o dei prossimi congiunti
relativamente a contratti di locazione di immobili adibiti ad uso
di abitazione in corso al momento dell'entrata in vigore della
legge, soltanto ove le locazioni fossero gia soggette a proroga
legale; con l'esclusione del diritto di recesso nei confronti dei con
duttori in forza di contratti non compresi nelle proroghe parcha
percettori di un reddito superiore agli otto milioni di lire an-
nue,

5i dubita della razionalitd della norma denunciata in quanto
sacrificherebbe il diritto del locato;g)a vantaggio del conduttora
econcmicbrente m2no dopato, ma di quello con reddito plii elavato
con conseguente disparita di trattamento tra locatori, che si
trovano nella ipotesi considerata tutti in equale stato di neces-
8itd nonchd dell'irrazionale disparitd di trattamento tra condute
tori la cui discriminazione a vantaggio, nel complesso, di qualli
di ossi economicamente pill dotati, non appare finalizsata alla cncola
del contraente piu debole, cui & stato da sempre improntato il raoyi~
me di proroga legale e la stessa legge sull'equo canone. La questio-
ne & sollevata, sostanzialmente negli stessi termini, da tutte le
ordinanze sopra indicate, a volte denunciandosi il solo art. 59
a volte l'art, 65, a volte il combinato disposto degli stessi. Talu-

ne delle ordinanze prospettano un'ulteriore disparitd, sotto il
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profilo che per i contratti di locazione di immobili adibiti
ad uso non ‘abitativo il diritto di recesso spetta in ogni ca-
so (artt. 73, 67, 70,71 1. cit.J.

Altre ordinanze censurando sempre la disciplina differen-
ziata in oxdine al diritto di recesso, ora descritta, in rife-
rimento all'art.3 Cost., prospettano che il trattamento im di fa-
vore che ne risulta a vantaggio dei conduttori con reddito supe-
riore agli 8 milioni, nei cui confronti il recesso & escluso,
potrebbe essere eliminato abolendo in ogni caso il diritto di recas-
g0 dai contratti di locazione in corso ed aventi ad oggetto inmwbi—
li adibiti ad uso di abitazione.

L'esclusione del diritto di recesso del locatore per neceasalta
abitativa propria, anche se sfrattato, nei confronti dei condut-
tori con reddito pil elevato (art. 65 1. cit.) & denunciata oltre
che per l'irrazijonalitd sopra delineata, per ravvisata vanificacio=-
ne sostanziale del diritto di proprietd derivante dalla norma che
reintroducendo, di datto,in via transitoria, una ulteriore proroga
quadriennale dei contratti - aggravéta, nei casi suddetti, dalla
esclusione di ogni recesso - contrasterebbe con le garanzie poste
dall'art. 42 Cost. a tutela del godimento della proprietd, mentre
il regime vincolistico & stato dalla Corte sempre riconosciuto ccme
patibile con detto principio costituzionale (sentenze nn.3 e 225
del 1976), condizionatamente perd al carattere straordinario e prove
visorio dalla proroga ad in un'armoniga composizione dei contrapuo-
stl interessi. v

L'impossibilita del locatore, che abbia necessita di disporre im-
mediatamente dell'immobile per prioprio uso, di rivolgersi al giu-
dice per esercitare il diritto di recesso nei confronti dei con-
duttori piu abbienti,d infine denunciata per il dubbio che risulti
irrazionalmere precluso il diritto di agire in éiudizio, con

violazione degli artt. 3 e 24 Cost.
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3. La questione & fondata e merita accoglimento in relazione
alla prima delle censure sopra descritte. Invero, per le ragioni
che saranno qui di seguito esposte, appare ingiustificabile la
disparitd di trattamento tra diversi locatori, tutti versanti
nel medesimo stato di necessitd, ad alcuni soltanto dei quali la
legge consente di ottenere la dispobibilitd dell'appartamento dato
in locazione, mentre il diritto di recesso deve spettare a tutti
i locatori che si trovino nelle medesime condizioni di necessith
previste dall'art. 59 comma 1 n. 1 cit. l. n,392 del 1978 a prescin-
dere dalla diversa disciplina legale o contrattuale nella cuale es-
s0 viene ad operare. ' |

A tale censura ha replicato l'Avvocatura Generale dello Stato
deducendo l'impossibilitd di esaminare la denunciata violaziona
del principio costituzionale di eguaglianza, per la non omogenultd
delle situazioni comparate giacch® il regime transitorio intro-
dotto dalla legge sull'’equo canone diversifica sotto pih aspettl
la disciplina dei contratti gild soggetti a proroga (cit. art. 5u)
r;apetto a quelli non soggetti (cit. art., 65) . Viene rilevato che
diverso & il sistema di adeguamento del vecchio al nuovo canons, in
un caso realizzato nel giro di un anno, nell'altro in un periodn
di circa 6 anni; diverso & il tipo di aggiornamento alle varia-
zioni del costo della vita, accertate dall'ISTAT: e soprattutto
diversa & la protrazione della durata contrattuale,pill breva nei
conironti di coloro che avevano un reddito superiore agli & wmiiioni
annui ( di regola da 3 a 4 anni), pill lunga nell'altro caso ( da 4
anni e 5 mesi e 5 anni e 5 mesi).

E' stato altresl obiettato dalla difesa della parte privata, che
non avrebbe avuto senso introdurre il diritto di recesso nei

confronti dei rapporti locatizi la cui durata era stata libera
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per non esser stati mai soggetti a proroga legale, proprio
nel momento in cui veniva emanata una legge totalmente in-~
novatrice in materia, la quale escludeva per il futuro il regiwme
di proroga della durata contrattuale e, conseguehtemente, anche
il diritto di recesso del locatore.
E' stato infine osservato che altro & il contenuto normativo
dell'art.58 1. cit. altro quello dell‘'art.65 stessa legge, giac-
chd nel primo si dispone che i contratti, da esso richiamati,
"si considerano prorogati", mentre il secondo non imporrebbe una
ulteriore proroga legale, ma si limiterebbe ad estundere couttle
vamente ai contratti in corso non soggetti a proroga la nuova
durata legale minima dei contratti, fissata, in quattro anni por le
locazloni di imm#&bili urbani adibiti ad abitaziona,
Ritiene la Corte che le argomentazioni ora riportate noa pou=-
sono essere condivise,
In primo luogo va rilevato che la diversita di disciplina po-
sta in luce dalla difesa dello Stato non scalfisce l'elemento fon-
danmentale, comune al}e due ipotesi prese in comparaziones ~ quollo del
la pari necessitd di tutti i locatori che versino nell'ipotesi di leg
ge - di ottenere la disponibilitd dell'immobile dato in locazione
a prescindere dalle condizioni economiche dei rispettivi condut-
tori e delle conseguenti diversita di disciplina contratéuale,
irrilevanci rispetto allo stato di necessita,
Di fronte alla pari necessita del locatore, il diritto di
recesso non pud essere razionalmente concesso dal legislatore nai
confronti del conduttore titolare di un contratto gid soggetto a
proroga a cagione della bassa entitd dei suoi redditi, e negato pro~-
prio nei confronti dei conduttori che, a cagiong del loro reddito

annuo superiore agli 8 milioni di lire, non sono stati assogyetta-
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ti per il passato al regime di proroga, del quale oggi sostanzial-
mente vengono invece a beneficiare, sia pure in via transitoeria.
Invero nel complesso sistema vincolistico - improntato alla
maggior tutela del contraente pil debole, e considerato da quesgta
Corte compatibile_con gli artt. 3 e 42 Cost. sul presupposto
del suo carattere straordinario e provvisorio ed in un'armonica
composizione dei contrapposti interessi - l'istituto dolla neceasitd
come causa di cessazione della proroga legale ha assunto, nella
comune interpretazione adeguatrice (cfr.sentenza di questa Corta
n.132 del 1972), carattere strumentale per la composiziovne dei
contrapposti interessi, prevalebdo di regola quelli del conduttorl,
che rimangono sacrificati di fronte all'esigenza del locatore-pro=
prietario di ottenere la disponibiliti dell'immobile in caso di
necessita.
Appare invece intrinsecamente contrastante con i1l principio
di eguaglianza e di ragionevolezza che la legge sull'equo canone,
nel disporre un'ulteriore proroga generalizzata di tutti i contrat-
ti di locazione di beni ad uso di abitazione, preveda il diritto
di recesso nei confronti dei copduttori meno abbienti, e lo esclu-
da verso quelli piu abbienti che appaiono, in ipotesi, meno meri-
tevoli di tutela. Con la conseguenza definita da taluni sul piano
pratico aberrante, e verificatasi spesso nella realta, che il con-
duttore nei cui confronti 2 amuessa azione di recesso non AN 23U
citare lo stesso diritto, fondato sulla conseguenziale necessitl,
per riottenere in’quanto proprietario, la disponibilitd del proprio
appartamento dato in locazicne ad un conduttore che abbia un red-
dito superiore agli otto milioni annui.
Occorre altresl aggiungere che questa Corte non mud condivi

dere la tesi, sopra riferita, secondo cui l'art. 65 cit. non realiz-
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za, al di 13 della libera volonta dei contraenti, una effettiva
proroga della durata legale dei contratti. Le distinzioni giuri-
dico-formali, che ne sono il presupposto, mentre appalono insod-
disfacenti a spiegare la natura sostanziale del fenomeno - cha
non pud non rilevare sul piano delle garanzie costituzionali -
non costituiscono nemmeno esplicazione coerente di un unico cri-
terio discriminativo perseguito in materia di recesuso dal legl~
slatore dell'equo canone. Invero, l'istituto del recesso per nea=-
cessita, limitatamente alle locazioni di immobili adibiti ad udgo
non abitativo, & previsto dagli artt. 67, 71 e 73 1. cit. indi-
pendentemente dalla circostanza - solo per altri versi rilevante
- dalla precedente soggezione o meno di detti contratti al re-
gime di proroga.

Le osservazioni che precedono in ordine alla ravvisata vio-
lazione dell'art. 3 Cost., assorbono le censure formulate nei
confronti della norma impugnata con riferimento agli artt. 42,
comma 2, e 24 Cost.

Va ancora soggiunto che, conformemente alla indicata na-
tura del diritto di recesso in questione, tale istituto deve tro-
vare applicazione necessiria soltanto limitatamente ai rapporti
contrattuali vigenti.in virtu di una protazione imposta autorita-

tivamente dalla legge, e non in relazione alla durata pattuita.

P.Q.M., LA CORTE COSTITUZIONALE

Dichiara 1'illegittimita costituzionale del combinato di-
sposto degli arét. 58, 59, n. 1, 65 1. sull'equo canone 27 luglio
1978,n, 392, nella parte in cui esclude il diritto di recesso par
nacessitd del locatore dai contratti in corso alla data del 30 lu-

glio 1978 e non soggetti a proroga. (omissis).
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3 - Sent. 25 marzo 1980, n. 32.

(Omissis) Nel corso di un procedimento civile fra Paolina Fazio
e Silvio Bini -~ avente ad oggetto declaratoria di decadenza
della proroga legale di contratto di locazione, per dichia-
rata necessita della proprietaria di disporre dell‘apparta-
mento ad uso di propria abitazione -~ 1l'adito pretore di Li~
vorno, in accoglimento di eccezione dell'attrice, ha rite-
nuto: rilevante e non manifestamente infodata e percid ha sol-
levato, con ordinanza del 18 maggio 1976, questione di legit-
timita costituzionale dell'art. 1 d.1l. 13 maggio 1976 n. 228,
degli artt. 1 e 1 bis. 1. 31 luglio 1975 n. 363 (che ha con-
vertito in d.l. 25 giugno 1975 n. 255), delltart. 1 1. 12
agosto 1974 n. 351 (che ha convertito il d.l. 19 giugno 1574
n. 236), dell'art. 1 1. 22 dicembre 1973 n. 841, dell‘art.?
1. 4 agosto 1973 n. 495 (che ha convertito il d.l. 24 lugllo
1973 n. 426), dell'art. 1 1. 27 n vembre 1969 n. 833, dello
art. 56 d.l. 26 ottobre 1970 n. 745, e relativa 1, di conver-
sionc 18 dicembre 1970 n. 1034, nonché di tutte lo norme dl-
sciplinanti la proroga delle locazioni di immobili urbaai adi
biti ad abitazione.

Ha dubitato, infatti, il giudice a quo che la normativa
impugnata violi l'art. 42 Cost., in quanto l'ulteriore proro-
sa delle locazioni di cui al citato d.1l. n.228 dal 1975 av- . -
be conferito al regime di blocco quel carattere di "ordinu-
rieta", da cul la stessa Corte avrebbe fatto intendere (nel-
la precedente pronunzia n.3 del 15 gennaio 1976) poter discen
dere uno svuotamento di contenuto del diritto di proprietd;ud

inoltre contrasti con 1l'art. 3 Cost., dacch& la predetta di-
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sciplina, considerando le sole condizioni economiche del con-
duttore e mostrandosi invece "indifferente verso i proprieta-
ri di modestissimo reddito", non sarebbe rispondente al prin-
cipl di eguaglianza e giustizia sociale enucleabili dal ri--
chiamato precetto costituzionale.

Nel giudizilo innanzi a questa Corte ¢ intervenuto il Pre-
sidente del Consiglio dezi ministri, per mezzo dell'Avvocatura
generale dello Stato, eccependo preliminarmente il difetto dl
rilevanza delle questioni di costituzionalita sollevate, poi-
ché 1l pretore avrebbe omesso di delibare l'eventuale esisten-
za della situazione di necessita della locatrice che, nella
specle, avrebbe reso inoperanti le norme sulla proroga lega-
le delle locazioni, della cui legittimita si discute.

Nel merito ha concluso sostenendo, comunque, la plena le-

gittimitad della normativa impugnata.

2, In altro procedimento civile, vertente tra Ciro Vecchip
ne e Speranza D'Arco, il giudice conciliatore di Caslellammara
di 3tabia, con ordinanza del 19 maggin 1979, ha scllevato a
sua volta questione‘di legittimitd, per contrasto con l'art./?
Cost. dell'art. 58 1. 27 luglio 1978 n. 392, anche in éucsto
caso sotto il profilo che l'ennesima proroga delle lQcazionl,
stabilita dalla norma impugnata, soprapponendosi a quelle che
per trenta anni gia erano state imposte, confericebbe "oary -
tere di ordinarieta" al regime di blocco, con la conseguanza
di una definita compressione della facolta di godimento del
diritto di proprieta sull'immobile.

Nel giudizio innanzi alla Corte & intervenuto il Presidante

del Consiglio del ministri che ha escluso la fondatezza della
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questione: poiche 11 legislatore del 1978 avrebbe disciplina-
to "in via transitoria ed in un arco di tempo sufficientemen-
te breve i contratti soggetti a proroga, che andrunno ad equi-
pararsl a gquelli non soggetti a proroga con l'ellminazlone in-
tegrale del regime di blocco, il guale non certo in tal modo

avrebbe acquisito carattere di ordinarieta".

CONSIDERATO IN DIRITTO - 1. Con l'ordinanza del pretore di
Livorno in epigrafe indicata, la Corte & chiamatua a duclde=-
re della legittimitd costituzionale dell'art. 1 d.l. 13 mag-
gio 1976 n. 228, e di tutta la normativa vigente in tema di
proroga delle locazioni degli immobili urbani adibiti a ci-
vile abitazione: in relazione all'art. 3 Cost., pur 1l dub-
bio che la predetta nromativa, dando rilievo alle sole¢ con-
dizioni economiche del conduttore e mostrandosi iunvoece in-
differente verso i proprietari di modestissimo redditou, con
traddica il principio di eguaglianza e le esigenzo di pgiusti
zila uociale ad esso connesse; ed in relazlone all'urt, 42
Cost., sotto il profilo che l'ulteriore proroga di cul al cl-
tato d.1l. n.228 del 1976 avrebbe acquisito al regime di blog
co 1L carattere di ordinarieta implicante una compressione
definitiva delle facosltd di godimento del proprietarin loca-
tore.

In riferimento sempre all'art. 42 Cost., e sotto analo-
go profilo argomentativo viene denunziato anche 1l'art. 53 1.
27 luglio 1978 n. 392, con l'ordinanza del giudice concilia-

tore di Castellammare, di cui pure in epigrafe.
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2. Attesl i detti profili di connessione fra le questip
ni sollevate, i giudizi relativi si riuniscono per la deci-

sione con unica sentenza.

3. E' preliminare, con riferimento alle questioni solle-
vate dal pretore di Livorno, l'esame dell'eccezione di difet
to di rilevanza formulata dall'Avvocatura di Stato, in rela-
zlone all'omessa delibazione, da parte del giudice a quo,decl
la eventuale esistenza della situazione di necessitd della
locatrice (di ottenere 1l'immobile per destinarlo ad abita~
zione propria), che avrebbe reso inoperanti le norme sulla
proroga legale della locazlone, della cul legittimitd si di
scute.

L'eccezione & priva di consistenza.

Contrariamente alltassunto dell'Avvocatura, la ducisio-
ne sulla costituzionalitd delle norme denunziate & infattl
rilevante nel giudizio tra le parti proprio in quanto susccl
tibile in tesi di determinarne la soluzione indipendentemente
dulla sussistenza della predetta situazione di necessita del-
lo locatrice esonerando quindi dalla relativa indagine lstoug
toria.

Pluttosto, sotto diverso profilo, appare irriluvinle la
gsola questione sub art. 3 Cost., quale sopra enunclala, non
essendo stato fatto nel giudizio a quo riferimento ulcuno al-

le condizloal economicne della locatrice.

4k, Con riguardo all'art. 1 d.l. del 1976 n. 228, ed ulle
prededenti disposizioni di proroga, residua pertanto 1l'esume
del solo profilo di contrasto con l'art. 42 Cost..
Come in narrativa detto, il giudice a quo, nel motivaore
al riguardo l'ipotesi di incostituzionalita, trae spunto dalla
precedente pronunzia di questa Corte n. 3 del 1976, in cul 1a

legittimita della normativa di blocco deil canoni ¢ stata rite-
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nuta (3010) in ragione dei riconosciuti caratteri di wstraor-
dinarieta e temporaneita della disciplina =~ che "giustifica-
no un intervento per fini sociali in favore delle classi me-
no abblenti, realizzato senza una definitiva ed irrevorsibi-
le compressione delle facoltd di godimento del proprioctarlo"-
e con l'avvertimento che l'ulteriore procrastinarsi di tali
normative avrebbe potuto, perd, "conferire in linea di fatto
al regime vincolistico un carattere di ordinarieti ed indurre
quindi la Corte a riformulare sotto tale diverso preuuppotto
11 giudizio di legittimita",

Ora appunto tale ultima evenienza, sécondo il pretorw,
81 sarelle verificata con la sovrapposizione alla dluoipll-
na precedente, dell'ulteriore proroga di cui al menzlonato
del. n, 228 del 1976,

Da ©16 1'acquisizione, all'intera normativa di blocco,
di quel carattere di "ordinarieta" cui - come detto - ol cor
relerebbe la violazione del diritto costituzionale di proprie

ta.

5. La guestiocne ron & foncata.

I1 denunziato d.1. 13 maggio 1976 n. 228, di pochi mesi
posterlore alla richiamata sentenza della Corte n. 3 del 15
gennaio 1976, non poteva infatti, in cosl breve lasso di tem-
po,attuare esso quell'Yorganica disciplina di tutta la complas
sitmateria delle locazioni di immobili urbani! che, ancora Z..-
successlva pronunzia n. 225 del 18 dicembre 1976, la Corte ad-
ditava come traguardo al legislatore, al fine di una equa con
ciliazione dei contrapposti interessi dei conduttori e dei lo
catorli mediante soluzioni aventi carattere di ordinariet) e
definitiva.
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E pertanto, in vista di tale organica disciplina, che
di fatto & stata poi instaurata con la 1. 27 luglio 1978 n.
392 (a conclusione di un lungo iter parlamentare iniziato
gla nel gennaio 1977), anche il provvedimento legislativo
impugnato si glustifica in una prospettiva interlocutoria
di eccezionaliti e temporaneita, che consente di escluder-

ne il contrasto con il precetto costituzionale dell‘art.42.

6. Del pari destituita di fondamento & anche l'altra que-
stione di costituzionalita, che investe l'art. 58 1. del
1978 n., 392 in riferimento sempre all‘art. 42 Cost.,
Detta norma - nel contesto della citata 1. n. 392 che
ha stabilito un perioro di durata minima (di &4 anni) pef
1 nuovi contratti di locazione di immobili per uso di abi-
tazione (art. 1) e fissato i criteri per la determinazioune
di un "canone equo" da corrispondersi dal conduttore (art.
12 88, ) = prevede, in particolare "per i contrattl ln cor-
so sopgetti a proroga seconda la legislazione vigenle",ohe
assl " si considerano prorogati ed hanno la durata previuta
dall'art. 1 con le seguenti decorrenze: a) dal 1° punnato
1979, per i contratti stipulati anteriormente al 31 dicembre
19523 b) dal 1° luglio 1979, per 1 contratti stipulatl fra
i1l 1° gennaio 1953 ed il 7 novembre 1963; c) dal 1° gennaio
1980, per i contratti stipulati dopo il 7 novembre 1963".
Ora, secondo il giudice conciliatore di Castellamnare
di Stabia, questa "ennesima lunga proroga', saldandosi a quel
le che per trent'anni gia erano state imposte, avrebbe in real
t3 trasformato un regime nato come eccezionale e transitorio
in una disciplina anche de Jure permanente, che in quanto tale
avrebbe inciso sul reddito di proprieta del locatore svuotaii-

dolo di effettivo contenuto.
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I1 rilievo non pud perd condividersi.

La disposizione dell'art. 58 1. n. 392 del 1974 non con
tiene, infatti, una mera proroga fine a se stessa, riapetto
a cul possa 1potizzarsi un pericolo di consolidamento della
disciplina vincolistica. Per contro, essa - come & reso evi
dente dalla sua ratio, dalla stessa formulazione e dalla col
locazione sistematica tra le norme transitorie = risponde al
1'esigenza di attuare un regime di saldatura, una sorta,ciod,
di ponte tra i contratti di nuova stipulazione, cui si appli
ca direttamente 1l'instaurata disciplina c.d. dell'equo cano-
ne, e le locazioni "in corso" gia prorogate. Rispetto alle
quali ultime non irrazionalmente il legislatore ha differi-
to nel tempo e reso graduale l'applicazione della nuova nor-
mativa. E cid per evifare conseguenze traumatiche uul plano
soclale ed anche economico, quali avrebbero potuto consugui-
re ad una immediata e generalizzata eliminazione del pruce-
dente regime di blocco.

In tale contesto, la stessa durata o scadenza n scaglio
nil del contratti, come sopra precisata, conferma lo scopo di
non far maturare o coincidere alla stessa data e nello stes-

50 perlodo la cessazione di un gran numero di rapportl.
P.Q.M, LA CORTE COSTITUZIONALE

Dichiara inammissibile la questione di legittimita co-
stituzionale dell'art. 1 d.l. 13 maggio 1976 n. 228, degli
artt. 1 e 1 bis 1. 31 luglio 1975 n. 363 ( che ha convertito
il d.1. 25 giugno 1975 n. 255), delltart. 1 1. 12 agoato 1974
n. 351 (che ha convertito il d.l. 19 giugno 1974 n. 235),del-
l'art. 1 1. 22 dicembre 1973 n. 841, dell'art. 1 1. 4 agosto
1973 n. 495 (che ha convertito il d.l. 24 luglio 1973 n. 425)
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dell'art, 1 1, 26 novembre 1959 n, 833, dell'art. 56 d.l. 26
ottobre 1970 n., 745, e relativa 1. di conversione 18 (lcem—
bre 1970 n. 1034, nonch® di tutte le norme disciplinanti la
proroga delle locazioni di immobili wurbani adibiti ad abita-
zione, in riferimento alltart, 3 Cost., sollevata con ordili-
nanza 18 maggio 1976 del pretore di Livorno;

dichiara non fondata la questione di legittimitd costi-
tuzionale della normativa predetta, in riferimento all'art.42
Cost,.,, sollevata con l'ordinanza del pretore di Livorno cita-
ta;

dichiara, altresi, non fondata la questione di legitti-
mita costituzionale dell'art. 58 1. 27 luglio 1978 n. 392
(Disciplina delle locazione di immobili urbani) in ritucl-
mento all;art. 42 Cost., sollevata con ordinanza 19 muayglo
1979 del giudice conciliatore di Castellammare di Stubhla,

(omissing),.
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4 ~Sent. 25 marzo 1980, n. 30,

(Omissgis) Nel corso del giudizio promosso da Bivona Francesco contro
Rigano Angelo per ottenere il rilascio di un immobile dato in
locazione per uso diverso dalltabitazione e a lul necessarlo per
adibirlo all'esercizio ed all'ampliamento della sua attiviti con-
merciale, il giudice conciliatore di Caltanissetta, premesso che,
a norma delltart., 34 1, 27 luglio 1978,n. 392, il conduttore ha
diritto aduna indernita per la perdita dell'avviamento solo nei
casi tassativamente ivi indicati, cio& quando l'immobile sia adi-
bito ad attivitad industriali, commerchiali, artigiane o di inte-
resse turistico, e rilevato che, nella specie, non ricorrevano
dette ipotesi, con ordinanza del 23 febbraio 1979, ha sollevato
questione di legittimiti costituzionale delltart. 34 1. clt. n.302
del 1973 per pretesa violazicne degli artt. 3, 41, 42 e 47 Cost.

Quanto alla prima delle prospettate violazioni 11 gludice
a quo ouserva che la censurata limitazione escluderebbe dul di-
ritto alla indennitd tutte le altre attivita che, pur comportan-
do un diretto contatto ‘col pubblico, non rivestono le caratteri-
stiche enunciate dalla norma impugnata, il che comportcerebbe una
discriminazione sia fra inquilini, attibuendo solo a talunl di ei-
sl 11 beneficio dell'indennizzo, sia fra locatori, imponendo so-
Lo a taluni di loro l'onere d21llt'indennizzo. La censurala 1init
zione, poi, contrasterebbe: a) con ltart. 41 Cost. perche annul-
lerebbe 1'iniziativa privata rendendo difficile, per chi intende
Iniziare una di quelle attivitd per cui & prevista ltindennitl
di avviamento, la possibilita di trovare locali in affitto ove u-
sercitare 1l'attivitd stessa; b) con ltart. 42 Cost. purchi coatl-

tuirebbe una vera e propria espropriazione senza compensio; ¢) con
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lturt. 47 Cost, che tutela e garantisce il risparmio, perchi
neissuno potrebbe sentirsi indotto al risparmio per acquistoru
iusmobili dai quali deriverebbero i lamentati inconvenienti,

Con la stessa ordinanza il giudice a quo ha anche 30lluyii=-
to questlone di legittimita dell'art. 57 della ripcluta legpo
ue 392 del 1978, che prevede la riduzione a metd dugli onorast
d 1 avvocato e procuratore per le cause‘concernenti controverala
logatizie attribuite alla competenza del conciliatore, Il pgluli-
cu, ul riguardo, prospetta il contrasto della detta norma con
11 principio di eguaglianza, in quanto, essendo anche gll avva-
wtl. .dei lavoratori, la riduzione del compenso 1li descriminereblLe
rispetto alle altre categorie di lavoratori. Inoltre la lamenta-
ta limitazione si porrebbe in contrasto con la garanzia della
tutela del lavoro sancita-dall'art. 35 Cost. nonche con la garan-
zia della proporzionalita della retribuzione alla qualita e quan-
ttd del lavoro prestato, espressamente posta dalltart. 35 Cost.

Anche in altri due analoghi giudizi, promossi da Glannoa2
Lucla contro Pilato Nicola e da Rizza Giuseppa contro llorrcale
Gluseppe, con ordinange emesse rispettivamente il 9 marzo 1972
at 11 28 maggio 1979, ha sollevato identiche questioni dL losit-
tlnlld dei menzionati artt, 34 e 57 1. n, 392 del 1978,

L.e ordinanze, ritualmente notificate e comunicate, tono sta-
te pubblicate, le prime due, nella Gazzetta Ufficiale n, /% del
27 plugno 1979, e la terza nella Gazzetta Ufficiale n., 2571 ded 12
sebloenoee 1979,

In tutti i giudizi si & costituito il Presidente del Consi-
glio dei ministri, rappresentato e difeso dall'!Avvocatura ger»rale
dello fitato, che ha tempestivamente depositato le propric deduziont,

L'Avvocatura osserva anzitutto che 1ltindennita per la yordi-
lw delltavviamento sarebbe stata disposta in vista del fattoe cha ad un
fmmobile nel quale viene esercitata untattivita del tipo di qurlle
llicate nel citato art. 34 1. n. 392 del 1973 accede, di regnla,
un avviamento, inteso in senso oggettivo del quale si wvviinigerch-

Le 11 locatore quando ne riottiene la disponibilita, In rnglone del-
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la maggiore valutazione che l'immobile stesso acquisterebbs sul
mercato appunto in seguito all‘'accessione del valore di avviaman-
to.

Cio escluderebbe la possibilitd di configurare il diritto al-
1'indennita in favore di un qualsiasi conduttore, dimostrerebb»
altresl che il relativo onere giustamente e razionalmente viene
accollato a quelli fra i locatori che possono ricevere un vantag-
glo alla destinazione dell'immobile locato.

A proposito poi delle censure sollevate per la prctesa viola-
2z ione delle garanzie della liberta di iniziativa economlca, della
proprieta privata e del risparmio, l'Avvocatura ne rileva la incon-
figurabilita nella specie "tenendo presente la giurisprudenza di
questa Corte con riguardo ai precetti assunti a parametro nelle
ordinanze di rimessione”,

LtAvvocatura, infine, contesta la fondatezza delle questioni
sollevate nei rigwmrdi dell'art. 57 1, cit. n. 392 del 1978, osier-
wvindo che le tariffe professionali non sarebbero determinate con
esclusivo riferimento alla qualitad e quantitad del lavoro prestato, per
ail 11 legislatore ben potrebbe fissarne l'ammontare tenendo conto
di particolari finalitd sociali. E cid tanto piu che una limitazio-
ne o, addirittura, un'esclusione del diritto al compunso in casl
particolari non inciderebbe sulla posizione economica complessiva
del professionista, lasciando quindi: fuori questione unnchu le stu-

re costituzionalmente protette dagli artt. 35 e 36 Cout.

CONSIDERATO IN DIRITTO, - Le tre ordinanze del giudice conci-
liatore di Caltanissetta riguardano questioni identiche e pertanto
i relativi giudizi, congiuntamente discussi nella pubblica udicnza,

vanno riuniti e decisli con unica sentenza.
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1. Ltart. 34 1. 27 luglio 1978 n. 392 dispone che, In caso
dl cessazione del rapporto di locazione relativo ad immobill
destinati ad uso diverso da quello di abitazione e precisamen-
te ad attivita industriali, commerciali, artigianali o di inte-
resse turistico, e sempreché la cessazione del rapporto non sia
dovuta a risoluzione per inadempimento, o disdetta, o recesso
del conduttore, o ad una delle procedure previste dal r.d, 16
marzo 1942 n. 267 (e.d. 1. fall.), il conduttore ha dlvitto ad
untindenniti pari a 18 mensilitd delltultimo canone corrisposto
e ad un{ulteriore indennita di pari importo, qualora 1'immubile
venga adibito, entro un anno, all'esercizio della stuiusa attlvi-
th o ad attivitd affini a quella esercitata dal condultore u-
scente, Tale diritto & peraltro esclusB nel caso in cul 51 trat-
ti di immobili che siano utilizzati per lo svolgimento di rappor-
tl che non comportino contatti diretti con il pubblico degli uten-
ti e del consumatori, nonché destinati ad attivitd professionali,
0 di carattere transitorio, o siano comunque complementari o inbter.-
ni a stazioni ferroviarie, porti, aeroporti, aree di servizio stra-
dall o autostradali, alberghi e villaggi turistici (art. 35 della
stessa legge).

A parere del giudice a quo questa disciplina si porrebbe anzl--
tutto in contrasto con il principio di eguaglianza perche indurcel-
be una disparita di trattamento sia fra quei conduttori che zadoro
della indennitad e quelli che invece ne sono esclusi per il solo fui-
To di esercitare un'attivita che non comporti un diretto cosncisn s
col pubblico, sia, per converso, fra i locatori a seconda che si tro-
vino,per le dette ragioni, a dovere o non dovere corrisponder= 1'in-
dennita di avviamento al conduttore.

La questione non & fondata.

Secondo quanto normalmente accade in occasione dellteseraisin
delle attivitd specificamente indicate dall'art. 34 1, cit. n. J7°

del 19783, viene a crearsi un avviamento dellt!impresa dal quale 11
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locatore dell'immobile in cui 1l'impresa stessa & gestltu potreb-
be trarre un arricchimento, eventualmente anche cospicuo, senza
alcun contributo personale, tanto nel caso in cui egli o altri
subentri al conduttore nella medesima attiviti, quanto nel caso
in cui, locando l'immobile, ottenga comunque canoni pirtlcolar- -
mente elevati in funzione dell'avviamento dovuto all'alljivitd
svolta del predecessore (sent. n., 73 del 196().

A tuli inconvenienti vuole appunto ovviare la unormaliva in-
pugnata, la quale, ponendo l'obbligo dell'indennizzo o carico
del locatore, tende a ristabilire l'equilibrio di ordine cconomi-
co e soclale che verrebbe turbato dal sio arricchimenlo per la cou-
sa sopra -illustrata.

D'altra parte & chiaro che il legislatore, nel perseguire
il detto scopc, che riflette una libera scelta di politica legisla-
tiva, ha tenuto presente l'avviamento considerato oggettivamante come
fenomeno che accede alltimpresa esercitata, ma inerisce soprattutto
all'immobile che ne costituisce elemento fondamentale, E cid & res30
ancor pil evidente dalle esclusioni dall'indennizzo sopra ricordate
previste dalla legge, che sono caratterizzate, di regola, dall:
marncana dell'elementg che 11 legislatore ha invece vcluto tutclo-
re, non essendo ravvisabile nelle ipotesi contemplate, secondo 1'id
quod plerumque accidit, l'inerenza diretta all'immobile delltavvia-
mento creato dal conduttore, giacch® trattasi di attivitd in cui
ordinariamente prevale l'elemento soggettivo o organizzativo impren-
ditoriale indipendentemente dalla sede nella quale la st=s.:2 7..ne
esercitata, o, comunque, di ipotesi particolari che escludono il ve-
rificarsl di quell'esigenza di riequilibrio economico e sociale che,
come si & detto, costituisce 1a ratio della normativa imnuznata,

Pertanto non ricorrono le supposte irrazionali discriminazioni
fra locatori e fra conduttori, per cui deve escludersi la fondatezza

della censura sollevata in relazione all‘tart. 3 Cost.
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Parimenti va esclusa la pretesa vialazione della libertd dl
iniziativa economica per ltassunta impossibiliti, provocata dal-
l'onere di indennizzo gravante sul locatore, di rinvenire sul
mercato locali in affitto da adibire ad attivita commerciale. ¢
invero appena il caso di ricordare che, secondo la coslante glu-
rlsprudenza di questa Corte, l'invocata liberti deve considerar:l

ognervata anche nel caso in cui,come nella specie, si accompagni

/ad eventuali condizionamenti, intesi a conseguire fini socidli,
e. comunque, non oggettivamente tali da costituire un grave osta-
colo all'esercizio della liberta stessa.

Ne maggior pregio pud riconoscersi alla dogliunza secondn
cul 1l'onere posto a carico del locatore costituirebhe una espro-
priazlone senza indennizzo in contrasto con 1'art. /i’, comma 3, Cost.
' Invero da escludere che in relazione alla situazione dedotta In
gludizio si possa parlare di espropriazione ai sensl dell'allegato
precetto costituzionale, trattandosi della mera impo:silzlone dcl pie
ganento di una somma di denaro a favore di terzi, tendente, oltra
tutto, a garantire, come si & detto, il corrispettivo dell'utiiilic
che 1'onerato trarrebbe dall’immobile valorizzato dall'avviasznto
impresso dal destinatario del pagamento e difettando, quindi, nella
specie, quella connotazione di natura reale che conme & noto corat-
terizza l'espropriazione considerata nell!invocato precetto costi-
tuzionale,

Priva di fondamento &, inoltre, la censura mossa in relazio=-
ne all'art. 47 Cost., giacch® la normativa in esame non incide, in
3¢, sul fenomeno economico del risparmio, ma costituisce vna vrcn-
lamentazione settoriale del godimento della proprieta immobiliare
ispirata ai descritti fino sociali ed economici e, comunqua, nNoN ¢
tale da influire sul compesso campo di attuazione del risparmio,

che presenta indubbiamente altre possibilitd di assorbimanto.

2. 1I1 giudice a quo, come si & detto in narrativa, ha altre-

sl prospettato 1'illegittimitd delltart. 57 1. n. 392 del 137 in
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quanto la prevista riduzione alla metd degli onorari (Il .avvoca-

to e procuratore nelle controversie locatizie devolule alla com
petenza del conciliatore istituirebbe una discriminacslone a dai-

no del detti professionisti rispetto agli altri lavoratori c vig
lerebbe cosl il principio di eguaglianza, la tutela del lavoro
sancita dall'art., 35 Cost., nonché la garanzin della proporzioi-
1itd fra la retribuzione e la qualitd e quanlLiti del lavoro pruosba-
to posta dalltart., 36 Cost.

Le censure appaiono infondate.

Come questa Corte ha gia avuto modo di affermare, infatti,
nclla determinazione degli onorari dei professionisti e legittimo
tener conto di particolari finalita sociali, gquali che siano, pur=-
ch® non in contrasto con la Costituzione (sent. n. 75 del 195%).

Il non pud revocarsi in dubbio 1tapplicabilita degli esposti prin-
cipl al caso in esame, sussistendo l'interesse pubblico collezito
alla funzione della difesa in giudizio, e l'esistenza di parcizola-
rli motivi idonei a legittimare la disposizione censurata, chiaramen-
te ravvisabili nella peculiare natura delle cause in relazion» alle
quali & prevista la riduzione, caratterizzate dai limiti della niate-
ria e dall'incidenza della stessa in un settore particolarient: de-
licato della vita sociale. Va, inoltre, ricordato che, ai fini 2l
controllo dell'osservanza dei principi di cui agli artt. 35 e 35
Cost., dove considerarsi l'attivitld complessiva del professionicta,
indipendentenente dai singoli rapporti e dalle singole prestazisal
ciie la custituiscono (senc. n, 75 del 1964; n. 35 del 1YiJy.

L.a riconosciuta esistenza dei motivi e delle caratteristiche
sopra accennate nella disciplina impugnata vale ad escludere Lo la-
mentata violazione dell'art. 3 Cost. e, ad un tempo, rende evi:i-ate

la infondatezza delle altre censure sollevate.
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P.Q.,M, LA CORTE COSTITUZIONALE

Dichiara non fondate le questioni di legittimita costituzio-
nale degli artt. 34 e 57 1. 27 luglio 1573 n. 392, sollevate in
riferimento agli artt. 3, 35, 36, 41, 42, 47 Cost. con le ordinan-

ze indicate in epigrafe. (Omissis),
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5~ Sent. 22 aprile 1580, n. 57

(Omisgsis) Nel corso di un procedimento civile promosso da tale
Vaccari Rosa, locatrice, cdntro i conduttori di un suo appaf—
tamento al fine di ottenere 1l rilascio esercitando i1 dirit-
to di recesso ai sensi degli artt. 586 e 59, n. 1, 1. n. 392
del 1978, il Pretore di Carpi ha sollevato, in rifcerimento
agli artt. 3 e 24, commi 1 e 2 Cost., Questione incidentale
di logittimitad dell'art, 59 suddetto, nella parte in cui esclu
de il recesso del locatore nei confronti dei conduttori che
percepiscono un reddito annuo superiore agli 8 milioni di lire,
Osserva il giudice & quo che la discriminazione operata a van-
taggio dei conduttori pil abbienti appare irrazionule, cosl co
me posto in luce in altre numerose precedenti ordlimnze di ri-
messione. Soggiunge il Pretore di Carpi che cid contbrasterebbe
anche con il comma 2 dell'art. 3 Cost., perché non assicurerch
be una eguale partecipazione dei cittadini ai diritti previgsti
dalla Costituzione, tra cui ¢& fon@amentale quello al godimento
dell'ébitazione.

La stessa ordinanza censura l'estensione del c.d. rito
del luvoro alle azioni di recesso per necesgsgita (urtt, 30 e 46
1. n, 392 del 1978, in relazione ai successivi artt. 48 e %9),
in riferimento agli artt. 3 e 24, commi 1 e 2 Cool,, uusuzncndo
cne ‘tule procedura, adottata per avvantaggiure il lavoraie.:,
parte‘pih debole nel relativo rapporto contrattuale, non & giu
atificatamente apprestata a favore del locatore, purbtu pil for
te nel rapporto di locazione, contrastando quindi anche con il

disposto del comma 2 dell'art. della Carta.
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Ad avviso del giudice a quo, sul piano della difeoa
in giudizio del diritto soggettivo del singolo, lua derogz i
comuni principi processuali non & sorretta da alcun argomeatn
razionale., Cid emergerebbe anche dalla circostanza che la pift
sollecita procedura & oggi ammessa a tutela di una nozione du
necessita meno rigorosa di quella prevista dalla precedente
disciplina, e che in materia di rilascio il locatore pud otto
nere un titolo esecutivo in maniera molto pil rapida. Non su-
rebbero quindi piu ravvigabili neé ragioni di politica sociale
né di tecnica legislativa a sorreggere l'innovazione impugnutu,
attesoché, in materia, gid soccorreva, sotto il necondo profilo,
il procedimento per convalida di sfratto. La estenuwione de’l nuo
vo rito si tradurrebbe in un irrazionale privileglo pur il 1o
catore, parte forte del contratto, con menomazione di tutela
goslanziale ¢ giudiziale del conduttore, onde la denunciat:
violazione degli artt, 3, commi 1 e 2, ¢ 24, comml 1 ¢ 2, Coinlbe,

E' intervenuto in giudizio il Pregidente del Conuigstllo
dei ministri, rappresentato e difeso dall'Avvocatura genuinle
dello Stato, con atto di deduzione depositato il 13 luglin 1979,
chiedendo dichiararsi  1'infondatezza di entrambe le questio
ni sollevate,

Ogsserva la difesa dello Stato, richiamandosi allc argo
mentazioni svélte ripetutamente in precedenti giudizi (poi do-
finiti con sentenza n. 22 del 1980), che la denuncia foiuml2ta
per pretesa violazione dell‘art. 3 Cost., appare infondaii, so

stanzialmente per la non omogeneita delle distinte ivotesi wrupe
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in considerazione, con conseguente legittimita del prospettato
trattamento differenziato.

Per quanto attiene alla censura rivoltu all'applic.bili
td in subiecta materia della proccdura del lavoro, disposta di-
gli impumnati artt. 30 e 46 1. n. 392 del 1978, denunciati in
riferimento agli artt. 3 e 24 Cost., 1'Avvocatura generale chie
de ne sia dichiarata l'infondatezza per 1l'assolula erroneitit
doi presupposti da cuil muove l'ordinanza del Proloru di Caxpl,

Invero si nega che il c.d. rito del lavoro ubbia iutro
dotto una tutela differenziata a favore di uno dei soggettl pro
ceasuali, il lavorﬁtore parte pil debole nel rapporto faito vale
re in giudizio, con la conseguente mancanza di glugtificasione
dell'estensione della maggiore tutela al locatoru, che al wwu
mo cgsere la parte pil forte nel rapporto di locawiongz. Inlal-
11 1l nuovo processo del lavoro & ispirato al erlterlo divebti
vo di realizzare la giustizia nel modo piu cfficice o pronto,
ovitando che il ritardo nella conclugsione del procesal poia
troadursi, come spesso. accadeva, in un sostanziale dinlzzo di
giuutizia.

Pertanto apparirebbe evidente 1'insostenibllita della
tesi suppostia dal giudice a quo, secondo cui il nuove Tita in
trodurrebbe un procegso in contrasto con i principl coscxuitéio
nali che garantiscono pari e adeguata difesa in giudizio o tub

ti i ecittadini.

CONSIDERATO IN DIRITTO - 1., La Corte costituzivarle &
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chiwmaita a decidere se contrasti o meno con l'art, 3 Cost,,
1L'art, 59 1. 392 del 1978 ko meglio il combinato dioposto du
gli artt. 58, 59, n. 1, e 65 di tale legge), nella purte in

cui esclude il diritto 41 recesso del locatore nei confronii
dei conduttori il cui reddito-annuo gia superiore ugli otto

milioni di lire, pur ammettendolo verso i conduttori btitoln

ri di contratti gia soggetti a proroga, in quanto percetto-

ri di un reddito inferiore,

Sono altresl denunciati, in riferimento ajli artt.

3 e 24, conmi 1 e 2, Cost., gli artt, 30 e 46 1, 342 del 1978
(in relazione agli artt. 58 e 59 stessa legze), dubitandosi
che l'estensione della particolare procedura propria del 'ri
to del lavoro" alla facoltd di recesso del locatore spia lu
piu idonea a salvaguardare i1 diritti delle parti nel ranpor

o di locazione, giacché il locatore avrebbe una Lutela irra
zionnlmente privilegiata sia in gede di cognizionu ula ia ne
de di esecuzione, mentre non sussigterebbero le riytioul giu-
plificatrici - garanzia del contraente piu debole «~ che ne ave
vano resa necesgaria l'introduzione nelle controversio di lave
To,.

Occorre ulteriormente vasliare alla stre i dellr oo
dinanza di rimessione se la censurata egtensione dol nuwovo ri
to del lavoro alle controversie ora indicate,

contrasti, o meno, anche con il principio, di cul al
comma 2 dell'art. 3 Cost., per il dubbio che non rimuova 11
ostacoli di ordine economico rispetto al diritto all'uabiiriio

ne,
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2. La prima censura & stata accolta da questa Corte
con la sentenza n. 22 del 1930, che ha gia dichinrato 1'ille
gittimita costituzionale del disposto normativo dal giudice
4 quo. La relativa questione, giusta la costante giurispruden
za della Corte, va pertanto dichiarata manifestuamente infondu
ta, essendo gia stata dichiarata illegittima la norma impurnt

ta,

3« La seconda questione sollevata apparec non fondittd,

Occorre immanzitutto rilevare che il giudice a quo
muove da una interpretazione del nuovo rito del lavoro che U
stata ampiamente confutata sia in dottrina sia du parte di e
sta Corte, principalmente con la sentenza n. 13 del 1977.

Con tale decisione, mentre & stato escluso che i ca~
ratteri innovativi di tale procedura, e le deroghe a quella
ordinaria, potessero costituire violazione degli nrtt. 3 = 24
Coust. per un'asser;ta tutela privilegiata di una delle purti
in causa, si & posta in luce quanto al processo (1l cormisione
la realizzazione "nella concreta dialettica del nuuvo Procuu—-
po del lavoro, di wna perfetta simmetria di posiwlone tra lu
parti®,

Da cid consegue liinesistensu della proupelsinse iy .
feronza di tutela, ed il riconoscimento che la eulensione, en
tro determinati limiti, del nuovo rito del lavoro, ualle conlro
versice in materia di locazione, intende soltanto rcalizzare
una pilt sollecita definizione dei relativi giudizi, Il perge-

guimento di detto scopo, ch'e frutto di una ragionevole scalta
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di politica legislativa, appare quindi conforme agli invocubi
principi costituzionali che vozliono assicurare lu pari tule=-
la giudiziale dei diritti. Quanto poi alla fase di esecuzione
il giudice a quo ha omesso di specificare quale surebbe la
normativa applicabile alla locazione e quale ne uwurebbe 1o ri
levanza nel giudizio di cui & investitoe.

Per quanto attiene, infine, alla pretesa violazione
del comma 2 dell'art. 3 Cost., & difficilmente ipotizzabile
che il legislatore possa rimuovere gli ostacoli di ordine ecy
nomico esistenti in tema di abitazione, adottando o perpetuan
do una disciplina processuale piu lenta. Altri wsono, infattl,
gll strumenti utilizzabili a questo scopo appreslutl dul T
slatore: a titolo meramente esemplificativo, powsuono ernume
sl 1l'istituto del fondo sociale - di cui agli artbe, 75 uue L.
cit. sull'equo canone - e quelli previsti dai pilt recenti proyv
vedimenti normativi per incentivare la costruzione dl sauovi tm
mobili o almeno assicurare l'assegnazione o la locazione di Git
se agli sfrattati, da parte di Enti pubblici, o anche i sus.;i-

di disposti a favore degli inquilini morosi.

P,Q.lis LA CORTE COSTITUZIONALE
1) Dichiara la manifesta infondatezza della guesiicae
di legittimita costituzionnle del combinato disposto degli =ott,
58, 59, ne 1 e 65 1., 392 del 1978, sollevata in riferiments rl-

l'art. 3 Cost., in quanto la normativa impugnata & stuta ;i
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dichiarata illegittima con sentenza n. 22 del 1980;

2) dichisra non fondata la questione di logiltimitd
costituzionale degli artt. 30 e 46 (in relazione apll artt,
58 e 59) della legge sull'equo canone n. 392 del 1978, solle
vata, in riferimento agli artt. 3 commi 1 e 2, e 24 Cost.,
con 1l'ordinanza n, 409 del 1979 in epigrafe indicala (omisnsiu).

6 - Sent. 22 aprile 1980, n. 58
(Omigsis) - 1. Il Giudice conciliatore di Genova, nel coiuso di

un procedimento promosso dal sig. Di Vincenzo Domenico fper ot-

tenere il rilascio di una sua casa condotta in locazione delluw

uignora Cevasco laria Angela;‘ha sollevato, in rifurimento agli
urtt, 42, comma 2, e 47 Cost., questione incidentule di lesit-

timitd costituzionale degli artt. 59, ne 1, € 61 1. ¢il. n.392

del 1978, nella purte in cui subordinano il dirillu dul proprio
tario della casa di ottenere la disponibilitd alla prova della

necepsitd di adibirla ad uso proprio, ed nlla condiuione di el

perno proprietario d@a almeno un biennio.

Secondo il giudice a quo i predelti vincoli vimificho
rebbero il diritto di proprietd e contrasterebbero con gli ine-
vocati principi costituzionali secondo cui, rispettivanente,
M"la proprietd & riconoscinta e sarantita dzlla legge che ne e
termina i modi di acquisto e di godimento ed i limiti allo SCo
po di assicurarnme la funzione sociale e di renderla accessibi-
le a tutti" (art. 42) e "La Repubblica incoraggia e tubela il
risparmio in tutte le sue forme.... Favorisce l‘'accesso del

rigparmio popolare alla proprietd dell'abitazione.ee." (ar:t.47).
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E' intervenuto in giudizio il Presidente de¢l Consiglio
dei ministri, rappresentato e difeso dallfivvocalura generalrn
dello Stato, con atto di deduzione depositato il 29 muggio 1979,
chigdendo dichiararsi l'infondatezza della questione gollvirtu,

Ad avviso della difesa dello Stato l'asserita viola-
zione degli artt. 42, comma 2, e 47 Cost., & destituita du o:ni
fondamento.

Invero la subordinazione della facolta di ruvceuso il-
1l'aver acquistato la casa da almeno un biennio, va inguadrat:e
in untattenta e perdurata valutazione degli interessi contran
posti, razionalmente effettuata dal legislatore, ed insindacn
bile nel merito da questa Corte, attesoche lo stesuo art, 42
rimette al legislatore la disciplina dei modi di auguisto ¢ il
godimento della proprieta, mentre la norma impugilu non pics
neppure porsi in puntuale contrasto con 1'indiriu.io uopgnato

dalltart. 47 Costee

2., I1 Giudice conciliatore di Cultanissetln, nel cor
go di un procedimento promosso da tale Cosentino IFruucoasco nul
confronti di vari conduttori di uno stabile, al fine di ottuens
re il rilascio per demolire l'immobile per "realizzurs le¢ 073=
re di urbvanizzazione prescritte dalla Commissione edilizii cu—
munale", ha sollevato, in riferimento agli artt. 3, 42, 47 Cost.,
questione incidentale di legittimita costituzionale del combi~
nato disposto degli artt. 61, 59, n. 1 e 4, 1. n. 392 del 19/3,
gecondo cui il diritto di recesso del proprietario spetta i.ae

diatamente, qualora il proprietario intenda procedere a dcuoli
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zione o a trasformazione dell'immobile, mentre pud essere euur
citato soltanto decorso un biennio dall'acquisto, ge venga fat
ta valere per destinare 1'immobile a provria necepoita abitati
Ve

Secondo il giudice a quo il vizio dovrebbu esserec cli
minato - sembra di capire argomentando anche dallu rilevanta
della questione - introducendo il requisito del bicnnio ancha
per coloro che voglioho far valere il recesso a fini di rico-
struzione. )

La normativa denunciata, infatti, contruulurcbbs con
il principio di epuaglianza favorendo i proprietari costrulto
ri e discriminande negativamente i conduttori pil poveri, chu
abitano i quartieri fatiscenti; nel contempo vienc tuttavin
asserito che 1'impugnato limite del biemnio vanificherehbe il
diritto di proprietd con violazione degli artt. 42 ¢ 47 Coube.

E' intervenuto in giudizio il Presidento dol. Consizlio
doi ministri, rappresentato e difeso dall'Avvociluri Soanerielo
dello Stato, con atto di deduzioni depositato il 21 wglugmo 1979,
chicdendo dichiararsi 1'infondatezza del 1o questiono propoulit,

Invero secondo la difesa dello stato, 1o contizi~.
dol biennio & gtata introdotta per evitare che la collusios.
tro 11 locatore ed un terzo costituisca il mezzo per eludese
la legge e per recare un indebito pregiudizio al conduttore., Il
diverso trattamento riservato alle altre ipotesi di reces.so de

riva dalla loro natura intrinsecamente diversa, oggettiviu.inate
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meglio accertabile e tale quindi da giustificare la discipling
differenziata, mancando la medesima ratio ed una omogeneitd di
situazioni comparabili, ‘

Quanto alla disparita che le norme denunciute realiy=
zerebbero in relazione alla qualitd di costruttori di taluni
locatori o alla condizione di inquilini di stabili fatiscenti,
si tratta, secondo la difesa dello Stato, di una regolamenta—
zione adeguata alla diversita delle situazioni di fatto, ccme
tale priva di alcun vizio per violazione del prinoipio di egui
glianza,

La pretesa, infine, che l'impugnata disoiplina del rg
quinito del biennio violi gli artt. 42 e 43 Cost,, viune rito=
nuta dall'Avvocatura come formulata al livello di mern cnunciu
zione; e in quanto tale non meritevole di specifion confutazip

118,

CONSIDERATO IN DIRITTO ~ 1. Le ordinanze 217 e 262 del
1979, meglio descritte in narrativa, prospettano questioni tra
loro connesse, sicché i relativi giudizi possono essere riuni-

ti o definiti con unica sentenza,

2. La Corte costituzionale & chiamata a decidere se gli
artt. 59, comma 1, n. 1, e 61 1. sull'equo canone n. 392 del
1978 - secondo cui il proprietario locatore di una casa ha di-
ritto di ottenere la disponibilitd nei confronti di un condute

tore che gode del regime vincolistico, subordinatamente al re-
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quisito di esserne proprietario da almeno un biennio, ed allu
condizione che provi la necessitd di destinare 1'immobile a
proprio uso abitativo o commerciale - contrastino, o meno,con
gli artt. 42 e 47, comma 2 Cost., dubitandosi che le suddette
limitazioni violino la garanzia costituzionale assicurata alla
acquisizione e al godimento del diritto di proprietd, nouch®
la particolare tutela del risparmio popolare, sancite per fa-

vorire l'accesso all'abitazione,

3. Il medesimo art, 61 & altresl denunciato, nella
parte in cui stabilisce che il diritto di recesso pud essere
esercitato immediatamente dal proprietario, nel caso intenda
procedere a demolizione o trasformazione dell'immobile (ars.
59, n. 4, citata legge), mentre spetta solo dopo il decoxzo
di un biennio dall'acquisto, nel caso di destinazione dell'im
mobile per propria necessitd, per asserito contrasto con zli artt.
3, 42, 47 Cost..

E' infatti prospettato il dubbio che 1l'indicuta dispa
ritd sia ingiustificata, in quanto danneggierebbe gli inguili-
ni poveri costretti a vivere in immobili antiquati, e privile-
gerebbe i proprietari costruttori o muratori che potrebbaro niu
faucilmente rientrare nel possesso dei loro immobili. Mel coliem
po l'inaccessibilitd per un biennio alla propria ubliazione, e
la mancanza di godimento che ne consegue, rappresenterebbe del
limiti che eccessivamente condizionerebbero la propricta & lo
uso della casa sviando il risparmio dall'investimento in beni

abitativi.
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4. Le questioni non sono fondate e non meritano acc)
glimento,

La Corte costituzionale, con la sentenza 29 del 1579
ha fia ritenuta non fondata la censura mossa, in riferimento
agli artt. 3 e 47 Cost., ad una norma di contenuto analogo a
quella oggi impugnata e secondo la quale chi acquistava un an
partamento gid locato a un inqguilino aveﬁte diritto alla pro-
roga, non poteva far valere l'azione di necessita prima che
fosse decorso un certo lasso di tempo dall'acquisto stesso,
(all'epoca fissato in un triennio).

Nel passato, dunque, tale termine era piu lungo del-
1'attuale ed il decorso dello stesso costituiva - quanto muno
a geguito degli artt. 2-quater e 1-quinguies 1. n. 351 del
1974 e 1. 363 del 1975 ~ condizione di proponibilitd della do
munda giudiziale.

La norma oggi denunciata con l'ordinanza n, 217 d-l
1979 8i limita a stabilire che la facolta di recesuo, nel o
so previsto dall'art. 59, n. 1, 1. cit. non pud esserc eJ:-liata
dall'acquirente per atto tra vivi, finché non siano decorsi
almeno due anni dalla data dell'acquisto (art. 61 stessa 1.

n. 392 del 1978).

Ad avviso della Corte il legislatore ha volibn o, |
modo contemperare 1l'interesse del conduttore con (uello del pro
prietario che, acquistato un appartamento condotto dua altri in
locazione, invochi poi il recesso per necessita, stabilendo *wn

periodo minimo di intangibilita del rapporto locatizio, wviri =
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mente graduato, a tutela della parte economicamente pilt debole.
Tale disciplina appare ragionevole esplicazione delltesercizio
di discrezionalitd legislativa, non in contrasto con gli a:rtt,
42, comma 2, e 47 Cost..

Invero essendo rimesso al legislatore di determinare
i modi di acquisto e di godimento della proprietd, non pud cer
to affermarsi che essa venga vanificata, con conseguente viola
zione dell'invocato art, 42 Cost., sol perch® il proprietario
non pud ottenere una decisione giudigziale in ordine al diritto
di recesso prima che siano decorsi i prescritti due anni. Per-
tanto tale limite del biennio, cosl come configurato, non pru-
duce affatto l'asserita vanificazione del diritto di proprictd
che gid era stata esclusa nella precedente sentenza n. 29 del
1975 di questa Corte in riferimento ad una pit grave 1imituzlg
ne. La riconosciuta utilita e ragionevolezza di tile norma vale
altresi ad escludere che sia imputabile alla medesima il vovan
tato effetto di allontanare il risparmio dal bene casa, risul~
tando cosl infondata anche la denunciata violazione dell'art.
47 Cost.s Quanto poi alla prospettata viclazione dell'art. 42
Cost. per effetto della previsione che il locatorv posgsa rucudere
dal coatratto solo in caso di necessita, & surficientv voisrvie
re che tale limitazione & giustificata nel regime transitorio dal
contemperamento degli.opposti interessi del locatore e ilcl
conduttore come & ampiamente ricordato nella sentunzia n. 22 del
1980,
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5. La censura formulata con 1l'ordinanza n. 262 del
1979 non tiene conto della diversiti oggettiva delle situazin
ni poste in comparizione, (considerato rispettivamente ai nn.
1 e 4 dell'art. 59 1. cit.), erroneamente prospettando 1'ill=a
gittimitd della norma che, nell'ultimo dei casi indicati, non
pone il decorso del biennio dall'acquisto come condizione del
l'azione di recesso. Invero nel caso in cui il proprietario,
ottenuta l'apposita autorizzazione amministrativa, intenda pro
cedere ad un'opera di ricostruzione o di notevole trasformazio
ne dell'immobile per eseguire nuove costruzioni, si verte in
un'ipotesi particolare che il legislatore ha disciplinato te-
nendo conto, oltrecpé del rapporto locatore = conduttore (tu-
telato mediante il prescritto preavviso di sei moai), anche
degli ulteriori interessi connessi alle esigenze di incremento
e miglioria del patrimonio edilizio. Sotto tale profilo va ri=-
levato che condizione per l'azione di rilascio & il pousesso
della licenza o della concessione richieste dalle rigorose lny
gl vigenti in proposito, e che pud escludersi, oggi, la possi-
bilitd che la norma favorisca intenti di speculazione edilinia
del proprietario locatore. Invero & ben noto che queut'ultin
potra ricavare dalla successiva locazione degli immobili, coul
ricostruiti, non pilt un libero prezzo di mercato benul il reddi
to locatizio stabilito autoritativamente dalla lo;rze sul1 Yoo

canone.
P.Q.i1s LA CORTE COSTITUZIONALE

1. Dichiara non fondate le questioni di leglttimitin

coastituzionale degli artt: 59, n. 1 e 61 1. sull'oquo canons
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n., 392 del 1978, sollevate, in riferimento agli artt. 52 e 47

Cost. con 1l'ordinanza n. 217 del 1979, in epigrafe descritia,

2. Dichiara non fondata la gquestione di legittimita
costituzionale dell'art., 61 - in relagione all'arl, 59 n, 4 -
l. cit. n.392 del 1978, sollevata, in riferimento ugli artt.
3, 42 e 47 Cost., con 1l'ordinanza n. 262 del 1979, aach'essa

in epigrafe indicata. (omissis).
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7 - Sent. 25 giugno 1981, n. 111

(omissis) I1 Pretore di Rimini, nel corso di un procedimanto
iniziato il 29 giugno 1979, sollevava con ordinansa n. 245/)0
del 5 febbraio 1980 eccezione di legittimitd costituzionale

in riferimento all'art. 3 della Costituzione, dell'art. 73 dal
la legge sull'equo canone n. 392 del 27 luglio 1978, nella

parte in cul concede il diritto di recesso immediuto dal con-~
trutto di locazione all'acquirente di immobili nun deutinuti

ad uyo abitativo, ove abbia necessitd di adibirll ad abitaziona
0 all'esercizio di una delle attivitd indicate nell'art. 27 della
oteuua legge n, 392, (commerciali, industriali, artiglanali,
professionali, alberghiere) per s&, per il coniupe 0 per i pruten
ti entro il secondo grado in linea retta; mentre l'ncquir:sut:

di immobile degtinato ad uso abitativo, in pari utato di n=cws-
9itd, deve attendere almeno un biennio dall'acquisto per es-n
citare il diritto di recesso (art. 61 legge citata).

Assume il giudice a quo che questo trattamento diffe
renziato in tema di recesso del locatore acquirente, a seconda
che l'immobile locato siaalibito o meno ad uso abitativo, won ha
alcuna giustificazione razionale, specie se confrontato con la
precedente legislazione vincolistica che sottoponeva ad identi
co trattamento le due azioni di recesso per necessitd (artt.?
legge 23 maggio 1950, n., 253, 2 quater, leggze 12 agosto 1271,

n. 351, e 1 quinquies legge 31 luglio 1975, n. 363).
La éospetta violazione del principio di uguaglianza

secondo l'ordinanza di rimessione -~ discende dal fatto ch~ la
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vigente @isciplina (artt. 61 e 73 legge n. 392 del 1978) menhe
nei contratti di }ocazione di immobili adibiti ad uso di abibg
zione tende ad evitare il ricorso callidico a trusferimenﬁi
fittizi dell'immobile, preordinati per rendere operanti stati
di necessitd altrimenti inesistenti, ignora tale eulsenza per
i1 ocontratti relativi ad immobili destinali ad uso diverso dal

l'abitazione.

2,) E' intervenuto in giudizio il Presidente del Conuiglio
dei ministri, rappresentato e difeso dall'Avvocatura dello Jta
to, concludendo per. l'infondatezza della questione sollevata, in
quanto le due situazioni messe a caftanto dal giudice a quo S0
no obiettivamente diverse, Se il legislatore - osserva 1'Avvo-
catura - nella sua discrezionalitd ha ritenuto meritevole di
maggior tutela il conduttore che abita nell'immobile locato ri
spetto a quello che non vi abita, non ha violato il princido

di uguaglianza nei confronti dei locatori, anche se tale divez
8itd di trattamento incide sui diritti di questi ultimi, a secon
da che essi abbiano acquistato un immobile destinato da abita-
zione oppure ad altro uso. Il sindacato di costituzionalita,
infatti, pud aversi so0lo quando di fornte ad una assoluta iden
titd di situazioni la norma denunciata introduca disparity 1i

trattamento ingiustificate o irrazionali.

Considerato in diritto:

To— La Corte & chiamata a decidere se contrastli o meno
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con 1l'art. 3 della Costituzione l'art, 73 della legge n. 392
del 1978 (come modificato dalla legge 31 marzo 1979, n. 93),
perché concede il recesso immediato dal contratta di locazione
all'acquirente di immobili non destinati ad uso abitativo, ove
abbia necessitd di adibirli ad abitazione proria o dll'eserci
zio di un'attivita industriale, commercmale, artigianale, pro
fessionale o alberghiera per s&, per il coniuge o per parenti
entro il secondo grado in liena retta (art. 27 legge n.392/1978);
mentre 1l'acquirente di un immobile destinato ad uso abitativo,in
pari stato di necessitd, deve attendere almeno un biennio dallo
acquisto per esercitare il diritto di recesso (art, 61 leggs ci
tatn). |

Rileva il giudice a quo che questo traltamento difleren
ziato, in ordine al recesso tra acquirenti di un immobile loon
to, & seconda che questo sia destinato o meno ad uso di abitu-
zione, non trova alcuna razionale giudtificazione, Tunbto pii
& dubbia la costituzionalitd della norma impugnata, se si eonsi
dera che la precedgnte legislazione vincolistica swttoponeva ad
jdentico trattamento le due azioni di recesso per necessitd,
Infatti 1'art. 7 della legge 23 maggio 1950, n. 253 stabiliva
che la facoltd di far cessare la proroga prevista dal n. 1 dol
l'art. 4 (quando si fosse dimostrata la urgente ed improrozabl
1s necessiti, verificatisi successivaments alla cosbituzione del
rapporto locatizio, di destinare 1'immobile stesso, a qualuague
uso abitativo, ad abitazione propria o dei propri figli o deil
propri genitri, ovvero di esercitare nell'immobile la propria

normale attivitd di professionista, artigiano o commerciantae) non
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poteva essere esercitata da chi aveva acquistato 1l'immobhil:
per atto tra vivi finché non fossero degorsi almeno tre anni
dall'acquisto.

Tale norma gi propone - asserisce il pretore - uia
di garantire al conduttore un ulteriore periodo di permanensz:a
nell'immobile, sia di evitargli le conseguenze dunnose di in
acquisto dell'immobile eventualmente preordinato allo scopo
di estromettere 1o stesso conduttore (Corte Coiut. sientenza
n. 29 del 20 febbraio 1975),.

La questione non & fondata.

E' stato pil volte affermato da questa Corte che vi &
violazione del principio di uguaglianza quando (i fronte a ii-
tuazioni obbiettbtivamente omogenee si ha una disciplina giuridiza
differenziata, determinando discriminazioni arbitrarie e ingiu
stificate.

Nessuna omogeneitd sussite nel caso in esame tra vappor!
locatizi aventi ad oggetto immobili destinati ad abitazionn «
immnobili destinati ad uso diverso. Il legislatbore, infatti, ue-
condo la sua valutazione discrezionale, ha volulo riconos.ur.
con la legge n. 392 del 1978 (che ha introdotlo 1'iutituto dal
l'equo canone, innovando radicalmente la precedenbe disciplinn
vincolistica) il diverso rilievo sconomico e gorinla dat A,
rapporti locatizi, regolandoli in modo distinto vuoi nella di-
gciplina trdnsitoria, vuoi in quella definitiva,

Invero, per gli immmbili destinati ad abitazione, i1

legislatrore ha ritenuto di dovere maggiormente comprimere il
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il diritto del locatore , in considerazione del valore sociule
ghe la disponibilitd di una abitazione assume per il conduttors
che non disponga di altro alloggio.

A tale scopo, infatti, sono orientate le norme educn
ziali che regolano l'ammontare del canone che, invece, & lascin
to libero per gli immobili destinati ad uso diverso, noncho
l'art. 61 della legge che tutela il conduttore in caso di alina
zione dell'immobile locato, impedento al locatore:wcquirente
di esercitare l'azione di recesso per necessiti prima di due
anni dall'acquisto.

Viceversa per gli immobili destinati ad uso diverso
dalla abitazione il legislatore non ha voluto comprimere nalla
gtessa misura il diritto & proprieta del locatore, non dovunio
in questo caso tutelare nella posizione del condultore un bane
socinle primario guale & 1l'uso della casa di abilunzione, Couul
- come ha lasciato libero l'ammontare del canone - ha anche
concesso al locatore acquirente, che abbia necessita di usars
il bene locato, di esercitare l'azione di recesso senza dilazio
ne,

Peraltro, a fronte di tali disposizioni che favorisco
no il locatore di immobili destinati ad usi diversi dalla abita
zione rispetto al locatore di immobili destinabi a tole suwo, il
legislatore ne ha previsto altre meno favorevoli, la cui ratio
va ravvisata nel rilievo economico che normalmente rivestono le
destinazioni diverse dall'abitazione; le quali richiedono una
relativa continuitid delle attivitd produttive e professionali.

A questo fine sono chiaramente dirette le norme chs di
spongono una maggiore durata dei contratti e della loro PTOro.a;

1'indennitd per la perdita dell'avviamentoo in caso di cesuaul
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ne del rapporto se l'attivitd comporti contatto con il pubbli
co dei consumatori; la facoltd di sub-locazione o di cessione
del contratto con il solo obbligo di av¥iso al locatore; il
diritto di prelazione del conduttore in caso di vendita.,

La diversitd, quindi, di disciplina e la consezunate
diversa tutela che il locatore riceve, a seconda della destinn
zione dell'immobile acquisito, trova piena giudlificnzione nella
diversitad di situazioni obiettivamente delineate e nel diverwso
valore sociale che il legislatore attribuisce agli opposti in

teressi da comporre,

Per questi motivi

LA CORTE COSTITUZIONALE

dichiara non fondata la questione di legittimitd costituzionale
dell'art. 73 della legge 27 luglio 1978, n. 392, sollevata dal
pretore di Rimini con ordinanza del 5 febbraio 1980, in rifsri-

mento all'art., 3 della Costituzione (omissis),



