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IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

TERZA SEZIONE CIVILE

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:

Dott. ADELAIDE AMENDOLA - Presidente -
Dott. CHIARA GRAZIOSI - Consigliere -
Dott. EMILIO IANNELLO - Consigliere -
Dott. MARCO DELL'UTRI - Rel. Consigliere -
Dott. MARILENA GORGONI -~ Consigliere -
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

sul ricorso 3843-2017 proposto da:

(omissis) , elettivamente domiciliato
in (omissis) , presso lo studio
dell'avvocato (omissis) , rappresentato e difeso
dall'avvocato (omissis) ;

- ricorrente -
contro
(omissis) , domiciliato ex lege in ROMA, presso
la CANCELLERTA DELLA CORTE DI CASSAZIONE,
rappresentato e difeso dagli avvocati (omissis) ,

(omissis) ;
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- controricorrente -
avverso la sentenza n. 3493/2016 della CORTE D'APPELLO
di MILANO, depositata il 10/10/2016;
udita la relazione della causa svolta nella pubblica
udienza del 09/05/2019 dal Consigliere Dott. MARCO
DELL'UTRI;
udito 11 P.M. in persona del Sostituto Procuratore
Generale Dott. ALESSANDRO PEPE che ha concluso per

l'accoglimento del motivo 2 e p.g.r. del motivo 3 del

ricorso;
udito 1'Avvocato (omissis) per delega;
udito 1'Avvocato (omissis) ;



FATTI DI CAUSA

1. Con sentenza resa in data 10/10/2016 la Corte d’appello di Mi-
lano, in accoglimento dellimpugnazione proposta da (omissis)
“* e in riforma della decisione di primo grado, ha rigettato la doman-
da avanzata da (omissis) per |l'accertamento della
cessazione del contratto di locazione stipulato tra i comproprietari (il
(omissis) per la quota del 50%, e (omissis) e  (omissis) per
le quote del 25% ciascuno), quali locatori, € (omissis) , quale
conduttore.

2. A fondamento della decisione assunta, la corte d'appello ha
evidenziato come il contratto in esame fosse stato concluso tra le
parti in data 1/6/2003, con previsione di rinnovo quadriennale auto-
matico in assenza di tempestiva disdetta.

3. Nel corso del rapporto, piu volte rinnovatosi, le quote di com-
proprieta spettanti a (omissis) € (omissis) erano state sot-
toposte a pignoramento e, conseguentemente, il (omissis) aveva agi-
to in giudizio al fine di far rilevare lI'intervenuta automatica cessazione
del rapporto per la successiva scadenza del 31/5/2015, non essendo
intervenuta l'autorizzazione del giudice dell’esecuzione per la rinnova-
zione della locazione, ai sensi dell’art. 560 c.p.c..

4. Peraltro, il (omissis) aveva altresi provveduto a manifestare
tempestivamente la propria volonta di negare l'automatico rinnovo
del contratto alla scadenza del 31/5/2015.

5. Cid posto, la corte d'appello, avendo rilevato la documentata
dimostrazione del dissenso dei comproprietari,  (omissis) g me=®
(omissis) , rispetto alla volonta del (omissis) di provocare la cessa-
zione del rapporto, ha ritenuto che fosse stata superata la presunzio-
ne di consenso di tutti i comproprietari all’attivita gestoria singolar-

mente assunta dall’originario attore, da cio derivando I'accertamento
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del difetto di legittimazione attiva di quest’ultimo all’esercizio
dell’azione proposta nei confronti del (omissis) , in assenza
dell’autorizzazione del giudice prevista dall’art. 1105 c.c. per il caso di
dissenso tra i comunisti in ordine alla gestione della cosa comune.

6. Avverso la sentenza d’appello, (omissis) propo-
ne ricorso per cassazione sulla base di tre motivi d'impugnazione.

7. (omissis) resiste con controricorso.

8. Avviato il ricorso alla decisione della Sesta Sezione Civile di
questa Corte, il Collegio, con ordinanza interlocutoria del 12/3/2018,
n. 6005, ritenutane 'opportunita, ha disposto il rinvio della causa a
nuovo ruolo, affinché ne fosse promossa la discussione in pubblica
udienza.

9. All'odierna udienza, a seguito della discussione delle parti, la

causa e stata trattenuta in decisione.

RAGIONI DELLA DECISIONE

1. Con il primo motivo, il ricorrente censura la sentenza impugna-
ta per omesso esame e vizio di motivazione (in relazione all’art. 360
n. 5 c.p.c.), per avere la corte territoriale omesso di rilevare e, con-
seguentemente, di assumere alcuna decisione in ordine all’eccezione
relativa all'inammissibilita dell’appello proposto dal (omissis) per di-
fetto dei requisiti di forma e di contenuto imposti dagli artt. 342 e
348-bis c.p.c..

2. Il motivo € inammissibile.

3. Al riguardo, osserva il Collegio come, secondo il consolidato in-
segnamento della giurisprudenza di questa Corte, I'omessa pronuncia
su alcuni dei motivi di appello, e, in genere, su una domanda, ecce-
zione o istanza ritualmente introdotta in giudizio, integra una viola-

zione dell'art. 112 c.p.c., che deve essere fatta valere esclusivamente
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ai sensi dell'art. 360, primo comma, n. 4, dello stesso codice, che
consente alla parte di chiedere - e al giudice di legittimita di effettua-
re - I'esame degli atti del giudizio di merito, mentre € inammissibile
ove il vizio sia dedotto come violazione dell'art. 360, primo comma,
n. 3 e n. 5 cod. proc. civ. (v. Sez. L, Sentenza n. 22759 del
27/10/2014, Rv. 633205 - 01; v. altresi Sez. L, Sentenza n. 2687 del
11/02/2015, Rv. 634284 - 01).

4. Nel caso di specie, deve ritenersi che il ricorrente sia incorso
nell'inammissibilita descritta, avendo lo stesso denunciato I'omessa
pronuncia sull’eccezione relativa allinammissibilita dell’appello propo-
sto dal (omissis) per difetto dei requisiti di forma e di contenuto im-
posti dagli artt. 342 e 348-bis c.p.c., nella prospettiva del vizio di cui
all’art. 360 n. 5 c.p.c., e non gia in quella riferita all’error in proce-
dendo consistito nella violazione dell’art. 112 c.p.c..

5. Con il secondo motivo, il ricorrente censura la sentenza impu-
gnata per omesso esame del fatto decisivo controverso costituito
dall’applicazione e dall'interpretazione degli artt. 560 e 632 c.p.c.,
nonché per vizio di motivazione e violazione di norme di diritto (in re-
lazione all’art. 360 nn. 3 e 5 c.p.c.), per avere la corte territoriale to-
talmente omesso di affrontare il tema concernente il rilievo, ai fini
della rinnovazione del contratto di locazione, della mancata autorizza-
zione del giudice dell’esecuzione in ordine alla possibilita di detta rin-
novazione, in tal modo trascurando di rilevare come i comproprietari

(omissis) e (omissis) , siccome titolari di quote sottoposte a
pignoramento, non possedessero alcuna legittimazione al libero eser-
cizio dei diritti connessi al proprio titolo dominicale, si che I'unico le-
gittimato a disporre della facolta di provvedere alla cessazione o alla
rinnovazione del contratto di locazione era il solo (omissis) dovendo

ritenersi del tutto ininfluente il dissenso manifestato dai (omissis) alla
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volonta del (omissis) di provocare la cessazione del contratto, in
mancanza di alcuna autorizzazione sul punto del giudice
dell’esecuzione, ai sensi dell’art. 560 c.p.c..

Peraltro, nessun rilievo avrebbe potuto attribuirsi all'intervenuta
estinzione della procedura esecutiva, atteso che l'effetto risolutorio
del contratto di locazione si era ormai gia prodotto, senza che alcun
evento successivo (fatta eccezione per |'espressa volonta delle parti
interessate, nella specie mancata) avrebbe potuto modificarlo o revo-
carlo.

6. Con il terzo motivo, il ricorrente censura la sentenza impugnata
per violazione dell’art. 1105 c.c. per mancata correlazione con l'art.
560 c.p.c., e per omessa applicazione dell’art. 1109 c.c. (in relazione
all’art. 360 n. 3 c.p.c.), per avere la corte territoriale erroneamente
omesso di rilevare come il disposto dell’art. 1105 c.c. (nella parte in
cui subordina I'amministrazione della cosa comune alla volonta dei
comunisti, salvo l'intervento del giudice in caso di impossibilita di fun-
zionamento dei criteri maggioritari) non possa prescindere
dall’applicazione dell’art. 560 c.p.c., ossia dall'intervenuta destituzio-
ne del comunista le cui quote siano state sottoposta a pignoramento
dal potere di esercitare le facolta di gestione della cosa comune allo
stesso spettanti.

Sotto altro profilo, il ricorrente evidenzia come erroneamente il
giudice d'appello avesse omesso di rilevare il mancato intervento in
giudizio dei (omssis) e |g relativa mancata impugnazione della decisio-
ne di primo grado, da cid derivando la contestabilita della legittima-
zione del (omissis) a promuovere validamente il giudizio d’appello (0
a rilevare il difetto di legittimazione passiva del (omissis) ), una volta

che i partecipanti alla comunione, dissenzienti rispetto alla delibera-
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zione di gestione della cosa comune, avevano omesso di impugnarla,
ai sensi dell’art. 1109 c.c..

7. Entrambi i motivi - congiuntamente esaminabili per ragioni di
connessione - sono fondati nei termini che seguono.

8. Varra preliminarmente considerare, al riguardo, come, secondo
la giurisprudenza delle Sezioni Unite di questa Corte, in tema di loca-
zione di immobili urbani adibiti ad uso non abitativo, la rinnovazione
tacita del contratto alla prima scadenza, per il mancato esercizio, da
parte del locatore, della facolta di diniego di rinnovazione, ai sensi
degli artt. 28 e 29 della legge 27 luglio 1978, n. 392, costituisce un
effetto automatico derivante direttamente dalla legge e non da una
manifestazione di volonta negoziale, con la conseguenza che, in caso
di pignoramento dell'immobile, tale rinnovazione non necessita
dell'autorizzazione del giudice dell'esecuzione, prevista dal secondo
comma dell'art. 560 cod. proc. civ. (Sez. U, Sentenza n. 11830 del
16/05/2013, Rv. 626185 - 01).

In coerenza a tale premessa, si e quindi ritenuto (sempre in tema
di locazione di immobili urbani adibiti ad uso non abitativo) che la
rinnovazione tacita del contratto alla seconda scadenza contrattuale,
a seguito del mancato esercizio, da parte del locatore, della facolta di
disdetta (non motivata) del rapporto ai sensi dell'art. 28, primo
comma, della legge 27 luglio 1978, n. 392, costituisce una libera ma-
nifestazione di volonta negoziale, con la conseguenza che, in caso di
pignoramento dell'immobile locato eseguito in data antecedente la
scadenza del termine per l'esercizio della menzionata facolta da parte
del locatore, la rinnovazione della locazione necessita dell'autorizza-
zione del giudice dell'esecuzione prevista dall'art. 560, secondo com-
ma, cod. proc. civ. (Sez. 3, Sentenza n. 11168 del 29/05/2015, Rv.
635497 - 01).
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9. In forza di tali premesse, & agevole concludere che, nel caso di
specie, in corrispondenza del terzo rinnovo della locazione - e quindi
in situazione di libera disponibilita del termine di scadenza contrattua-
le -, sopravvenuto il pignoramento delle quote di proprieta dei (omissis)

7, il mancato intervento di alcuna autorizzazione del giudice

dell’esecuzione, ai sensi dell’art. 560 c.p.c., deve ritenersi tale da
aver determinato l'automatica cessazione di efficacia del contratto,
poiché la comune volonta dei comproprietari locatori, in ipotesi diretta
a consentirne l'eventuale rinnovazione, si sarebbe dovuta necessa-
riamente formare (vieppiu a fronte del dissenso alla rinnovazione
dell’'unico comunista in bonis) previa autorizzazione del giudice
dell’'esecuzione.

10. In tal senso, nessun rilievo pud essere ascritto al mero dis-
senso manifestato stragiudizialmente dai (emissis) in ordine alla gestio-
ne della cosa comune operata dal (omissis) , atteso che I'unica moda-
lita possibile per I'(eventuale) impedimento della definitiva scadenza
della locazione (voluta dal (omissis) ) sarebbe stata quella di adire,
previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione ex art. 560 c.p.c., il
giudice della comunione (ex art. 1105 c.c.) allo scopo di provocare
un‘eventuale (ma solo possibile) decisione diversa da quella in con-
creto fatta propria dal (omissis) ,

11. Allo stesso modo, nessun rilievo pud essere attribuito (al pro-
spettato fine di far rivivere, a seguito dell’intercorsa estinzione della
procedura esecutiva, il contratto di locazione nelle more definitiva-
mente cessato) alla previsione dell’art. 632 c.p.c. (che sancisce
I'inefficacia degli atti compiuti, la dove I'estinzione del processo ese-
cutivo si verifichi prima dell'aggiudicazione o dell'assegnazione dei
beni staggiti), non essendo stato nella specie propriamente compiuto

alcun atto della procedura in ipotesi destinato a determinare la cessa-
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zione dell’efficacia del contratto di locazione (e di cui predicare
I'eventuale inefficacia ai sensi dell’art. 632 c.p.c.), e dovendo in ogni
caso ritenersi (in forza di un elementare principio di certezza delle si-
tuazioni giuridiche sostanziali) che I'estinzione del procedimento ese-
cutivo non valga a comportare l'inefficacia degli atti ritualmente posti
in essere nel corso del processo esecutivo, la dove dal relativo com-
pimento sia eventualmente derivata la legittima attribuzione di diritti
in favore di terzi.

12. Sulla base delie argomentazioni che precedono, rilevata la
fondatezza del secondo e del terzo motivo del ricorso, e dichiarata
'inammissibilita del primo, dev’essere disposta la cassazione della
sentenza impugnata in relazione ai motivi accolti, con il conseguente
rinvio alla Corte d'appello di Milano, in diversa composizione, cui & al-
tresi rimesso di provvedere alla regolazione delle spese del presente

giudizio di legittimita.

P.Q.M.

Accoglie il secondo e il terzo motivo; dichiara inammissibile il pri-
mo; cassa la sentenza impugnata in relazione ai motivi accolti e rin-
via alla Corte d’appello di Milano, in diversa composizione, cui € altre-
si rimesso di provvedere alla regolazione delle spese del presente
giudizio di legittimita.

Cosi deciso in Roma, nella camera di consiglio della Terza Sezione
Civile della Corte Suprema di Cassazione del 9/5/2019.

Il Consigliere est.
Marco Dell’Ytri

P AN % () Il Presidente
Adelaide Amendola
9 wa%ﬂ Q(/u @/
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