GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Cassazione civile sez. 111, 14/02/2017, n. 3795

FATTI DI CAUSA

Dopo aver comunicato lavolontA di avvalersi (acausadel mancato pagamento di canoni) della
clausola risolutiva espressa contenuta nel contratto di locazione stipulato con la (OMISSIS) sir.l.,
(OMISSIS) sr.l. propose ricorso ex art. 447 bis c.p.c., per sentir dichiarare 18??avvenuta
risoluzione del contratto e per accertare che alla conduttrice non spettavala??indennitA per la
perdita dell&??avviamento.

La (OMISSIS) resistette alla domanda e, a seguito di separato ricorso monitorio, ottenne
|&??ingiunzione di pagamento della somma dovuta per 1&?2indennitA di avviamento
commerciale.

Riuniti i due giudizi, il Tribunale di Chiavari rigettA2 e domande della (OMISSIS) e condannA?
lalocatrice al pagamento dell&??indennitA .

La Corte di Appello di Genova ha affermato che |4??esistenza del debito della conduttrice
risultava accertata con efficacia di giudicato (per effetto di ordinanza L. n. 253 del 1950, ex art.
41, non impugnata) e che tale debito persisteva alla datain cui lalocatrice aveva comunicato di
volersi avvalere della clausolarisolutiva espressa; ha pertanto dichiarato risolto il contratto

di locazione (rilevando che sussisteva la??interesse dellalocatrice afar valere

la risoluzione anche &?7in presenza di una causa di estinzione del rapporto, quale la naturale
scadenza, precedentemente verificatasia??) e haritenuto non dovuta l&?2indennitA per la perdita
dell&??avviamento (pur avendo accertato che |427attivitA svolta dalla (OMISSIS) 4?7 che gestiva
una casadi riposo per anziani- aveva natura imprenditoriale e comportava contatti diretti col
pubblico degli utenti).

Ricorre per cassazione la (OMISSIS) s.r.l. in liquidazione, affidandosi a sei motivi; resiste
|a??ntimata a mezzo di controricorso contenente ricorso incidentale basato su un unico motivo;
ad resiste la (OMISSIS) con controricorso.

Entrambe le parti hanno depositato memoria.
Diritto
RAGIONI DELLA DECISIONE

1. Col primo (&?iolazione ed errata applicazione di legge in relazione agli artt. 1453 e 1456
c.c.a??) e col secondo motivo (che denuncialaviolazione dellaL. n. 392 del 1978, art. 34) la
ricorrente censura la Corte laddove ha affermato che la risoluzione per inadempimento del
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contratto di locazione puA?2 essere fatta valere anche nel caso in cui si Sia precedentemente
verificatala naturale scadenza: evidenzia che la comunicazione del locatore di avvalersi della
clausola risolutiva espressa (che non poteva aver prodotto effetti che dal momento in cui il
conduttore |&??avevaricevuta, ossiadal 16.12.2008) era stata successiva di due giorni ala
scadenza del contratto (avvenutail 14.12.2008, come da licenza per finitalocazione e successiva
convalida) e assume che 4??se puA2 essere accettabile che il locatore possa chiedere la
risoluzione del contratto anche dopo la sua scadenza per non pagare 14??indennitA di
awiamento, ciA2 potrebbe fare solo per far accertare una causa di risoluzione per grave
inadempimento (art. 1453 cc) mai per far accertare 1a??operativitA di una clausola risolutiva
espressa (art. 1456 c.c.) comunicata dopo la scadenza del contrattod??; conclude pertanto che la
giA avvenuta cessazione del contratto per finitalocazione comportava la 8??preclusione a far
valere la clausolad??, con la 8??ulteriore conseguenzad?e della 8??debenza della??indennitA di
awiamento, poichA" |a inutile tentata risoluzione del contratto per inadempimento non A’
ostativa alla insorgenza del diritto L. n. 392 del 1978, ex art. 34, comma 1877?.

2. 1l terzo e il quarto motivo denunciano |4??omesso esame di un fatto decisivo individuato 4?? in
un caso 8?7 nella circostanza che il 29.12.2006, la (OMISSIS) aveva trasmesso alalocatrice,
tramite bonifico, la somma corrispondente alle mensilitA da aprile a dicembre 2006 e 42?
nella??altro caso 4?7 nel fatto che la conduttrice aveva versato alle imprese esecutrici dei lavori
sulla??immobile la quota dell4??80% dei canoni &??oltre al corrispondente quoziente
della??80% di 1VA&??, corrispondendo invece allalocatrice la restante quota del 20% del canone
edellareativalVA.

3. Il quinto motivo deduce laa??violazione ed errata applicazione degli artt. 112 e 132 c.p.c., e
della??art. 12 preleggia??, e contestala sussistenza del giudicato circa la posizione debitoria
della conduittrice.

4. 1| sesto motivo censura, sotto il profilo dell&??omesso esame di un fatto decisivo e con
richiamo al terzo e al quarto motivo, |1&??affermazione della Corte secondo cui il credito della
locatrice venne estinto &??solo mediante 1&??az one esecutiva successiva alla??invocazione della
clausola risolutiva espressad??.

5. La&??unico motivo del ricorso incidentale prospetta la violazione e/o falsa applicazione
delld??art. 35 L. n. 392/78 in relazione al&??affermazione della Corte secondo cui 8??deve

presumersi chela casa di riposo per anziani gestita da (OMISS S) avesse natura imprenditoriale
a».

6. Il ricorso principale A" fondato in relazione ai primi due motivi.

Laquaestio iuris sottoposta alla Corte attiene alla possibilitA o meno di far valere una clausola
risolutiva espressa in un momento successivo alla cessazione del contratto per
finitalocazione (nel caso, il contratto era cessato alla scadenza del 14.12.2008, a seguito di
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licenza convalidata nell&??anno 2004; lavolontA dellalocatrice di avvalersi della clausola
risolutiva espressa era stata invece comunicata con missiva pervenuta alla conduittrice il
16.12.2008, e quindi in data successiva alla cessazione del contratto per finitalocazione).

Ad essa A" collegata |a questione (costituente laragione del contendere) concernente la spettanza
0 meno dell&a??indennitA per la perdita dell&??avviamento commerciale, che 8?? ai sensi dellal.
n. 392 del 1978, art. 34, comma 1, &?? variconosciutain caso di cessazione

dellalocazione promossa dal locatore e va negata, invece, in caso

di risoluzione per inadempimento del conduttore.

| precedenti richiamati dalla sentenza impugnata (ossia Cass. n. 8435/2002 e Cass. n. 28416/2008,
come pure altri successivi) riguardano 1&??potesi della cessazione per finitalocazione (o,
comunque, della restituzione della??immobile) che intervengain pendenzadi un giudizio di
risoluzione per inadempimento e affermano &?? condivisibilmente §?? che la scadenza del
contratto 0 comunque &?? la restituzione dell&a?? mmobile non determinano la cessazione della
materia del contendere in relazione alla domanda di risoluzione per inadempimento, in quanto il
locatore conserva interesse alla pronuncia sulla??inadempimento 4??potendo da tale
accertamento derivare effetti a lui favorevoli come, in caso di immobile non abitativo, la non
debenza della??indennitA di aviamentod?e (Cass. n. 8435/2002; conformi Cass. n. 2082/2012 e
Cass. n. 25740/2015).

Diverso A" il caso in esame, in cui laclausolarisolutivaA™ stata fatta valere (con comunicazione
ricevutail 16.12.2008 ed efficace da tale momento, ex art. 1334 cod. civ.) a contratto giA
cessato, in quanto scaduto 4?? come detto a??il 14.12.2008, a seguito di convalidadi licenza del
maggio 2004.

In tale ipotesi, |a debenza della?7indennitA era ormai 8?2cristallizzatad?e per il fatto cheil
contratto era cessato a seguito delld??niziativa dellalocatrice (licenza) e non vi era pertanto
Spazio a?? e interesse 8?7 per |a??accertamento della risoluzione a seguito della??esercizio della
clausola risolutiva espressa in un momento successivo alla cessazione del contratto.

Vapertanto affermato il seguente principio di diritto: &??cessato il contratto di locazione relativo
ad un immobile ad uso diverso da quello abitativo a seguito di convalida della licenza intimata
dal locatore, questi non ha interesse a far valere, dopo la scadenza, una clausola risolutiva
espressa del contratto, neppure al fine di sottrarsi al versamento della??indennitA per la perdita
della??avviamento commer cial ea??.

Accolto dungueil ricorso principalein relazione ai primi due motivi (con assorbimento dei
restanti quattro), deve cassarsi la sentenzain relazione ad essi, disponendosi il rinvio alla Corte di
Appello di Genova, in diversacomposizione, che s atterrA al principio di diritto sopra
affermato.
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7. 1l ricorso incidentale A" infondato.

La Corte ha ampiamente e correttamente motivato sulla natura della??attivitA della casa di

riposo e sulla sussistenza del requisito del contatto diretto col pubblico degli utenti, sottolineando
&?? quanto al primo profilo 427 la prevalenza di una??attivitA di naturaimprenditoriale (che
collocava le prestazioni propriamente professionali in un contesto organizzato di una pluralitA di
servizi, quali larefezione, 1a??alloggio, la pulizia, |&77assistenza alla vita quotidiana) e rilevando
quanto a secondo profilo 4?2 che la circostanza che, negli anni piA? recenti, i posti letto fossero
stati tutti assegnati alla ASL non valeva ad escludere che 1827attivitA fosse 427 per sua natura 42?
comunqgue apertaal contatto diretto col pubblico degli utenti (come lo era stata primadella
convenzione con la ASL), in conformitA alle stesse previsioni contrattuali.

Sulla base di tali apprezzamenti in fatto, non sindacabili in sede di legittimitA , non risulta
configurabile, sotto alcun profilo, la dedotta violazione della L. n. 392 del 1978, art. 35.

8. Il giudice di rinvio provvederA anche sulle spese di lite.

9.In relazione @ ricorso incidentale, proposto successivamente al 30.1.2013, sussistono le
condizioni per |&??applicazione del D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1 quater.

P.Q.M.

rigettato il ricorso incidentale, la Corte accoglie i primi due motivi del ricorso principale,
dichiarando assorbiti gli altri, cassain relazione e rinvia, anche per le spese di lite, ala Corte di
Appello di Genova, in diversa composizione.

Ai sensi del D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1 quater, dA atto della sussistenza dei
presupposti per il versamento, da parte dellaricorrente incidentale, dell&??ulteriore importo a
titolo di contributo unificato pari a quello dovuto per il ricorso incidentale, anormadello stesso
art. 13, commal bis.

CosA- deciso in Roma, il 20 dicembre 2016.

Campi meta
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Massima: Locazone di immobile ad uso non abitativo e indennitA per la perdita
dell'avwwiamento commerciale.
Supporto Alla Lettura:

L ocazione

Lalocazione (o affitto) viene definita come quel contratto col quale una parte si obbligaafar
godere alla??altra una cosa mobile o immobile, per un determinato periodo di tempo, dietro
pagamento di un corrispettivo concordato trale parti (art. 1571 c.c.). Il contratto di locazione ad
uso abitativo A" quel particolare tipo di locazione avente ad oggetto immobili che siano locati
allo scopo di essere abitati dal conduttore o dalla suafamiglia Trovala propriadisciplina
nellalegge 431/1998 e, limitatamente agli articoli non abrogati, nellalegge 392/1978.
Lalocazione di immobili ad uso abitativo puA2 essere oggetto di varie forme contrattuali, in base
aleintenzioni ed esigenze del conduttore e del locatore, sulla??unitA abitativa. Le diverse
possibilitA di pattuizione possono essere cosA- riassunte: locazione a canone libero (durata anni
4+4); locazione a canone concordato (durata anni 3+2); locazione per studenti universitari
(duratada 6 a 36 mesi); locazione a uso transitorio (duratada 1 a 18 mesi). Lanormativa delle
locazioni immobili ad uso commerciale A" prevista dall&??art. 27 L. 392/1978 e prevede una
durata minimadi 6 anni, con rinnovo automatico di altri 6 e una durata massimadi 30 anni. La
durata dellalocazione A elevataa 9 anni per gli immobili a destinazione alberghiera come
pensioni, locande o alberghi.
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