OGGETTO: applicabilità disposizioni statali in materia di diritti di godimento su immobili
	L'art. 2 bis, comma 4, della L.P. 23/90 prevede che per quanto riguarda la cessione in godimento dei beni del patrimonio disponibile i Comuni approvino un proprio Regolamento nel rispetto dei principi di cui agli artt. 37 e 39.

L'art. 39, comma 2, stabilisce che "Resta ferma l'applicazione delle leggi statali in materia di locazione di immobili urbani": la legge n. 392 del 1978.

Questa legge distingue il caso in cui il Comune dà in locazione (locazione attiva) da quello in cui il Comune prende in locazione (locazione passiva).

L'art. 42 stabilisce che i contratti di locazione passiva hanno la durata di cui al primo comma dell'art. 27, cioè sei anni. Il medesimo art . 42 stabilisce che a questi contratti si applica il preavviso per il rilascio di cui all'art. 28. 

Sul punto la giurisprudenza sembra orientata nel senso di ritenere applicabile ai contratti di cui all'art. 42 l'intera disciplina dell'art. 28 (Cass. Civ. Sez. Unite sentenza n. 6227 del 9.7.1997 - Sez.III sentenza n. 16321 del 24.7.2007). Ciò significa che alla prima scadenza il contratto si rinnova automaticamente per altri 6 anni, a meno che non sia disdettato per le motivazioni indicate all'art. 29. Per le scadenze successive è sufficiente l'invio della normale disdetta.

Alle medesime conclusioni si dovrebbe pervenire anche per il caso in cui sia il Comune a dare in affitto (locazione attiva).

A tale proposito si rileva che l'art. 29, lett. b), tra le cause di diniego della rinnovazione automatica alla prima scadenza, prevede espressamente la necessità dell'ente pubblico di adibire i locali all'esercizio di attività tendenti al conseguimento delle  sue finalità istituzionali. Se non ci fosse il rinnovo automatico non si vedrebbe la ragione di prevedere espressamente questa causa di possibile diniego di rinnovazione.

Detto questo però il Consiglio di Stato (Sez. V sent. 15.12.2005 n. 7147) ha ritenuto che quando la P.A. è locatrice non si applica l'istituto della rinnovazione tacita e che quindi la volontà della pubblica amministrazione deve sempre essere espressa.

Non è pertanto disponibile un’interpretazione assolutamente univoca, ma in ragione di quanto premesso, si ritiene in conclusione che, nel caso delle locazioni, intervenga il rinnovo automatico ogni qualvolta il Comune non dia disdetta secondo le previsioni della legge n. 392 del 1978. 

Peraltro, considerato il fatto che il rinnovo tacito dei contratti espone gli amministratori a responsabilità patrimoniale per danno all'ente nel caso in cui le clausole o il canone non siano più aderenti alle condizioni del mercato, si ritiene di consigliare, in caso di eventuali successivi rinnovi, l’assunzione di un provvedimento di rinnovo motivato, cui consegua la sottoscrizione di un nuovo contratto.
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