QUESITO 241873
Ove le spese di riscaldamento superino l’importo di due mensilità del canone di locazione, il locatore può agire a norma dell’articolo 5 Legge 392/78 e dell’articolo 658 Codice di Procedura Civile, con intimazione di sfratto per morosità. Ove il conduttore all’udienza chieda termine di grazia a norma dell’articolo 55, Legge 392/78 e provveda a pagare tempestivamente le spese accessorie, oltre agli interessi e alle spese del procedimento, lo sfratto si arresta. In mancanza del pagamento,  invece, il Tribunale convalida lo sfratto e ordina il rilascio. In quest’ultimo caso, il locatore può chiedere decreto di ingiunzione al pagamento delle spese accessorie non pagate, a norma dell’articolo 664 CPC.

QUESITO 241875

Salvo valutare la tipologia del contratto sottoscritto dal lettore, quest’ultimo può disdettare il contratto di locazione e chiedere, alla scadenza, la riconsegna dei terreni. Va da sé, che ove la società che gestisce gli impianti non voglia riconsegnare i terreni, il locatore può rivolgersi al Tribunale, a nulla rilevando che il contratto di locazione è intestato al cugino. A norma dell’articolo 1602 Codice Civile infatti, “il terzo acquirente tenuto a rispettare la locazione subentra dal giorno del suo acquisto nei diritti e negli obblighi del contratto di locazione”. 
Una volta conseguita la riconsegna dei terreni il locatore può provvedere alla loro recinzione a norma dell’articolo 841 Codice Civile, purchè ciò non violi il possesso esercitato da più di un anno dai proprietari del rifugio. In quest’ultimo caso infatti, i proprietari del rifugio potrebbero agire in via possessoria nei confronti del lettore a norma dell’articolo 1168 Codice Civile per la reintegrazione nel possesso.

Va da sé, che il lettore – dopo aver inviato disdetta – può trattare con l’impresa che gestisce gli impianti sciistici o con i proprietari del rifugio per risolvere consensualmente il precedente contratto e stipulare un contratto di locazione a nuove condizioni.

QUESITO 241879
L’immobile di interesse storico artistico è sottratto alla disciplina della Legge 431/98. L’articolo 1, comma 2, lettera a) dispone infatti che “le disposizioni della Legge 431/98 non si applicano “ai contratti di locazione relativi ad immobili vincolati ai sensi della Legge 1° giugno 1939, numero 1089 o inclusi in categorie catastali A/1, A/8 e A/9 che sono sottoposti esclusivamente alla disciplina di cui agli articolo 1571 e seguenti del Codice Civile”.
La locatrice può stipulare, dunque, un contratto ad uso foresteria, con una durata regolabile liberamente dalle parti. Il contratto atipico cosiddetto ad uso foresteria si caratterizza infatti per essere intestato ad un soggetto diverso dal concreto fruitore. Il lettore può anche rinnovare il precedente contratto, purchè in esso sia consentita la facoltà per il conduttore di condere in uso l’immobile a terzi.
QUESITO 241962
Se abbiamo ben compreso, il lettore è conduttore di un immobile adibito ad autorimessa, con contratto stipulato a norma degli articoli 27 e seguenti Legge 392/78. Se così è per ca

 la durata che 

 comporti lo spossessamento da parte dei proprietari del rifugio, della possibilit diritto di passaggio. deve attendere la scadenza del contratto e non può invece.   

