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Cassazione civile sez. 111, 24/05/2016, n. 10691

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
1. Con sentenza del 30 maggio-6 luglio 2012 |a Corte da??appello di Milano harigettato
|&??appello proposto da (omissis) avverso sentenzan. 2192/2009 con cui il Tribunale di Milano
avevarespinto la suadomanda di convalidadi sfratto per morositA intimato a (omissis) e (
omissis) Srl per un contratto di locazione immobiliare ad uso commerciale stipulato il 1 gennaio
1996 relativo aun locale sito in Milano.

2. Ha presentato ricorso (omissis) sulla base di sette motivi.

Il primo motivo, ex art. 360 c.p.c, commal, n. 3, denuncia violazione della normativa riguardante
gli effetti della cessione di azienda e della cessione con essa del contratto locatizio per avereil
giudice da??appello ritenuto che [&??0pposizione allo sfratto della cedente [a??azienda, 1a (
omissis), estendessei suoi effetti alla cessionaria (omissis) Srl, in quanto la (omissis) non era stata
liberata dal locatore. Lo status di condutture era stato trasferito dal cedente, cioA™ dalla (omissis),
alasocietA cessionariaeil pagamento banco judicis della (omissis) poteva essere ricevuto come
pagamento di terzo in acconto, con larichiestadi convalida per omessa opposizione del
conduttore. Dalla mancata comparizione del conduttore in udienza avrebbe dovuto derivare la
convalidadello sfratto ex art. 663 c.p.c..

Inoltre, insegna la giurisprudenza di legittimitA che, seil locatore non liberail cedente, fra
guesta??ultimo el cessionario, divenuto il successivo conduttore, instaura un vincolo di
responsabilitA sussidiaria, per cui il locatore puA2 agire nei confronti del cedente per soddisfare
le obbligazioni contrattuali.

I secondo motivo, ex art. 360 c.p.c., commal, n. 3, denuncia falsa applicazione del combinato
disposto della??art. 658 c.p.c., L. n. 392 del 1978, artt. 55 e 5 e art. 1456 c.c., in relazione
ala??art. 1453 c.c., in ordine alla operativitA della clausola risolutiva espressa e presente nel
contratto.

Ritiene la corte territoriale che, una volta proposta domanda ex art. 1453 c.c. con |&?2intimazione
dello sfratto di morositA , non A" possibile mutarlain domanda di accertamento di risoluzione di
diritto ex art. 1456 c.c., domanda diversa sia per petitum sia per causa petendi. Mala
giurisprudenza di legittimitA ritiene che nelle locazioni a uso non abitativo 1422offerta o il
pagamento del canone 477 che, se effettuati dopo 1a??7intimazione di sfratto, non consentono
|&??ordinanza ex art. 665 c.p.c. 4?7 nel giudizio susseguente non rendono inoperativala clausola
risolutiva espressa, poichA” ex art. 1453 c.c., comma 3, dalla data della domanda avanzata con la
intimazione di sfratto il conduttore non puA2 piAt adempiere. Non vi A” quindi illegittimo
mutamento della domandadi risoluzione ex art. 1453, in domanda di accertamento ex art. 1456
c.C..

Page 1
Giurispedia - Il portale del diritto



GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Il terzo motivo, ex art. 360 c.p.c, comma 1, n. 3, denunciafalsa applicazione del combinato
disposto degli artt. 1456 e 1218 c.c..

Secondo il giudice da??appello impedisce comunque |&?2operativitA della clausola risolutiva
espressa la mancata prova da parte del ricorrente 822della?2imputabilitA atitolo dl colpaala
Sig.ra(omissis)a? (sic): maai sens delld??art. 1218 c.c., laprovaliberatoriaincombeva sulle
parti intimate, il cui contegno stragiudiziale e processuale giA di per SA™ ne dimostravail dolo. Il
giudice da??appello hainvece omesso motivazione sul fatto decisivo che sarebbe stato poi
esposto nel quarto motivo.

Il quarto motivo, infatti, denuncia, ex art. 360 c.p.c., comma 1, n. 5, insufficiente motivazione sul
fatto controverso e decisivo riguardante una raccomandata ricevuta dal locatore priva
dell&??assegno di pagamento del canone. Il giudice da??appello haritenuto tale raccomandata
priva della??assegno di versamento del canone a momento della ricezione, reputando non
escludibile che 1&??assegno fosse stato immesso quando la raccomandata fu spedita. Questo,
perA2, sarebbe stato comunque un invio tardivo, come eccepito nella missiva di risposta dal
difensore del ricorrente, per cui si doveva applicare |a??art. 1456 c.c..

Il quinto motivo denuncia, ex art. 360 c.p.c., comma 1, n. 3, lafalsa applicazione dei principi
riguardanti 1&??onere della prova. La provarichiesta al ricorrente per contrastare il &?verosimile
disguidod?s del mancato invio dell&??assegno verte su un fatto negativo, cioA™ che [8??assegno
non siamal stato immesso nella busta, confliggendo in tal modo con il principio dellavicinanza
dellaprova.

|l sesto motivo, ex art. 360 c.p.c., commal, n. 5, lamenta contraddittorietA della motivazione su
fatto controverso e decisivo.

Mentre nel passo motivazional e relativo alaraccomandata sopra richiamato il giudice
da??appello constata la carenza di prova da parte del ricorrente, poco dopo la corte territoriale
riconosce che |&?2invio dell&??assegno A~ stato immediatamente contestato mediante lettera del
difensore del locatore.

Il settimo motivo, ancora ex art. 360 c.p.c., comma 1, n. 5, denuncia omessa motivazione su fatto
controverso e decisivo quanto al mancato pagamento delle spese successive e degli interess
maturati dopo |&??intimazione di sfratto.

Resistono con controricorso (omissis) e (omissis) Srl, chiedendo il rigetto del ricorso.

Siail ricorrente, siai resistenti hanno depositato memoria ex art. 378 c.p.c., ribadendo le
rispettive posizioni.

MOTIVI DELLA DECISIONE
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3. Il ricorso A~ infondato.3.1 Il primo motivo si fonda, in sostanza, sull&??asserto che, quando fu
intimato lo sfratto per morositA , conduttore era soltanto (omissis) Srl, per cui (omissis) avrebbe
assunto il ruolo di terzo, tuttd??al piAl con unaresponsabilitA sussidiariarispetto al pagamento
dei canoni: pertanto dalla mancata comparizione della societA conduttrice in udienza avrebbe
dovuto derivare la convalida dello sfratto ex art. 663 c.p.c..

Lacensura A palesemente infondata, dal momento che 4?27 a tacer da??altro 4?7?10 stesso
ricorrente, nella premessain cui espone la sequenza processuale del primo e del secondo grado,
riconosce che con atto del 3 agosto 2007 egli aveva intimato &?2sfratto per morositA alla
societA (omissis) Srla?'ed alla Sig.ra (omissis) con riferimento al contratto di locazione ad uso
diverso della?2immobiled? di cui s trattain questa causa; e successivamente riconosce altresA-
che all&??udienza comparve, opponendosi alla convalida, la (omissis).

Avendo il ricorrente intimato lo sfratto congiuntamente alla societA e alla (omissis),
manifestando in tal modo di ritenere conduttrice ad ogni effetto anche questa??ultima, del tutto
corretta A" stata la condotta del primo giudice, in quanto la (omissis), come personanei cui
confronti lo sfratto era stato intimato, si erapresentatae si era opposta. CiA2 assorbe ogni
ulteriore profilo del motivo, conducendolo a una chiara infondatezza.

3.2.1 | successivi motivi da secondo a sesto riguardano tutti la pretesa applicabilitA di una
clausolarisolutiva espressa ex art. 1456 c.c. e conseguentemente la mancata dichiarazione di
risoluzione di diritto del contratto di locazione.

Il ricorrente argomenta in modo assai ampio e sotto vari profili in ordine ala questione che,
peraltro, A" ictu oculi risolta dalla mancata idonea confutazione, da parte del ricorrente, dalla
primaratio decidendi di cui si A” avvalsala corte territoriale &?? investita con il secondo motivo
del ricorso -, autonoma rispetto a quella successivamente adottata dalla corte e allaquale
attengono il terzo, il quarto, il quinto e il sesto motivo.

Lacorte, infatti, a fronte della doglianza dell&??appel lante sul mancato accoglimento della sua
domandadi pronunciadi &??intervenuta risoluzione di diritto del contrattod?s, osservacheil (
omissis) si eraavvalso di una clausola risolutiva espressa, presente nel contratto di locazione, per
la primavolta nellamemoriaintegrativa del 16 febbraio 2008, deducendone dungue che 8??una
volta propostala??ordinariadomanda a sensi dell&??art. 1453 c.c., con 1&a?2intimazione di sfratto
per morositA non A" possibile mutarlain domandadi accertamento dell&??avvenuta risoluzione
ope legis di cui alla??art. 1456 c.c., in quanto questa A" diversa dalla prima, sia per quanto
concerneil petitum, sia per quanto concerne la causa petendia?s; e al riguardo richiama un chiaro
arresto di legittimitA in tal senso (Cass. sez. 3, n. 14 novembre 2006 n. 24207: 427In tema di
risoluzione del contratto di locazione di immobili, parche larisoluzione stessa possa essere
dichiarata sulla base di una clausola risolutiva espressa, A" richiesta la specifica domanda, con la
conseguenza che, una volta proposta |a??ordinaria domanda ai sensi della??art. 1453 c.c., con
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|&27intimazione di sfratto per morositA , non A" possibile mutarlain domanda di accertamento
dell&??avvenuta risoluzione &??ope legisd? di cui al&??art. 1456 c.c., in quanto questa??ultima
A" autologicamente diversa dalla prima, sia per quanto concerne il &2?petituma?s, 422 perchA”
con ladomandadi risoluzione ai sensi dell&??art. 1453, si chiede una sentenza costitutiva mentre
quelladi cui ald??art. 1456, postula una sentenza dichiarativa 4?? sia per quanto concerne la
a72causa petendia?e 42? perchA" nella ordinaria domanda di risoluzione, ai sensi della??art. 1453,
il fatto costitutivo A™ |4?7inadempimento grave e colpevole, nell&2?4ltra, viceversa, laviolazione
della clausolarisolutiva espressa-)a??il quale si innesta, peraltro, in un solido orientamento
giurisprudenziale che non consente di neutralizzare la diversitA ontologica delle domande, con
|&??evidente ripercussione processuale (v. Cass. sez. 3, 5 maggio 2005 n. 167, che, a proposito
della diversa natura delle due domande in questione, ribadisce che la domanda ex art. 1453 c.c.,
mira ad una pronuncia costitutiva che scioglie il vincolo contrattuale previo accertamento da parte
del giudice dellagravitA dell&??nadempimento, laddove la domanda ex art. 1456 c.c., A" diretta
a una pronuncia dichiarativa del|a?? ntervenuta risoluzione per inadempimento di una delle parti
previsto come determinante per la sorte del rapporto, in conseguenza della esplicita dichiarazione
di controparte di volersi avvalere dellarelativa clausola risolutiva espressa; su questa
impostazione si era sviluppata, giA in epoca ormai risalente, la giurisprudenza nel senso della
non introducibilitA successiva nel thema decidendum di una delle due suddette domande nel
caso in cui |8?7atto introduttivo abbia velcolato 1827altra, perchA™ i tratterebbe della??aggiunta
di una domanda nuova, inammissibile in appello ma anche negata da tale giurisprudenzain primo
grado nel caso in cui non vi fosse stata al riguardo accettazione del contraddittorio: v. p. es. Cass.
sez. 3, 12 dicembre 2003 n. 19051; Cass. sez. 2, 10 novembre 1998 n. 11282; Cass. sez. 2, 6
settembre 1994 n. 7668).

Il ricorrente, nel secondo motivo del ricorso, denunciante la falsa applicazione del combinato
disposto dell&??art. 658 c.p.c., L. n. 392 del 1978, artt. 55 e 5, nonchA™ dell&??art. 1456 c.c., in
relazione alla??art. 1453 c.c., sostiene che posteriore giurisprudenza di legittimitA abbia superato
una simile impostazione, giungendo anzi a??arisultati diametralmente oppostia?e: si tratterebbe di
Cass. sez. 3, 31 maggio 2010 n. 13248, per cui, nel giudizio a cognizione piena che consegue ala
fase di convalida, nel caso di locazione di immobili ad uso non abitativo, non sussiste
inoperativitA dellaclausolarisolutivaex art. 1456 c.c., da momento che, ai sensi dell&??art.
1453 c.c., comma 3, dalla data della domanda presentata ex art. 658 c.p.c., con intimazione di
sfratto, il conduttore non puA2 piAt adempiere.

3.2.2 L&??arresto richiamato dal ricorrente A™ stato, invero, massimato nel senso che, nel
contratto di locazione di immobile ad uso non abitativo, cui non A™ applicabilelaL. 27 luglio
1978, n. 392, art. 55, &?2A&??offerta o il pagamento del canone (che, se effettuati dopo
|&??intimazione di sfratto, non consentono |&?7emissione, ai sensi della??art. 665 c.p.c., del
provvedimento interinale di rilascio con riserva delle eccezioni, per 1a??2insussistenza della
persistente morositA di cui ala??art. 663 c.p.c., comma3), nel giudizio susseguente a cognizione
piena, non comportano 14?2inoperativitA della clausola risolutiva espressa, in quanto, ai sens
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dell&??art. 1453 c.c., comma 3, dalla data della domanda 4?? che A" quellagiA avanzataex art.
657 c.p.c., con |&??intimazione di sfratto, introduttiva della causa di risoluzione del contratto &?7?
il conduttore non puA2 piAt adempiere.

In realtA , per quel che si puA2 evincere dalla motivazione della pronuncia, lafattispecie ivi
esaminata era diversa da quellache A" orain considerazione: mentre, appunto, nel presente caso
il ricorrente mira alladichiarazione di anmissibilitA delladomandaex art. 1456 c.c., pur se
presentata per la prima volta dopo lafase speciale di intimazione di sfratto e convalida ovvero
nellamemoriadi cui al combinato disposto degli artt. 667 e 426 c.p.c. -, la vicenda processuale
che era stata vagliata dall&a??arresto invocato dal ricorrente vedeva una ben precedente
proposizione della domanda ex art. 1456 c.c.: infatti, il giudice di secondo grado avevariformato
la sentenza del primo ritenendo che 8??1a clausola risolutiva espressa, di cui a contratto
sottoscritto dalle parti, non poteva spiegare alcun effetto nellafase del procedimento sommario e
speciale di sfratto, pur quando il locatore abbia dichiarato di volersene avvalered?s, come espone
la sentenza de qua. La quale, poi, incentra le sue argomentazioni sullainapplicabilitA a contratti
locatizi ad uso non abitativo del c.d. termine di graziadi cui alaL. n. 392 del 1978, art. 55,
giacchA", sempre nella sentenza di secondo grado e dunque riformando la sentenza del primo, s
eraritenuto che |&a??offerta di pagamento dei canoni banco judicis impedisse la convalida dello
sfratto anche in un tale contratto. Dichiarando perA2 erronea questa interpretazione del giudice
da??appello, il giudice di legittimitA ne ha semplicemente dedotto (ancora contrariamente
rispetto a quanto affermato dalla corte territoriale) che il versamento del dovuto banco judicis non
poteva far venir meno gli effetti della clausola risolutiva espressa.

Analogamente, la successiva Cass. sez. 3, 29 settembre 2014 n. 20483, conforme quanto a

massima all8??appena esaminata Cass. sez. 3, 31 maggio 2010 n. 13248, tratta un caso in cui giA
nellaintimazione di sfratto eramanifestatalavolontA attoreanel senso di dichiarazione di
utilizzazione della clausola risol utiva espressa.

3.2.3 Per completezza, A" il caso tuttavia di rilevare che, in motivazione, la pronuncia del 2014
non solo richiama giurisprudenza attinente alla &?? indiscutibile e qui indiscussa 87?
proponibilitA di domande riconvenzionali nellamemoriaintegrativa posteriore

alla??ordinanza ex art. 667 c.p.c., maopera anche un rapido riferimento a Cass. sez. 3, 30 giugno
2013 n. 13963 come insegnamento nel senso della legittimitA non solo di emendare, ma anche di
modificare le originarie domande sempre nellamemoriaex art. 426 c.p.c..

Peraltro, giA dallamassimadi questa??ultimo arresto si comprende che un simile asserto 8?? che
parrebbe inficiare ogni conformazione preclusiva anteriore alla scadenza del termine per il
deposito dellamemoria ex art. 426 &?? non corrisponde all&??2interpretazione applicativa che ne
offre la stessa pronuncia, la quale lo riconduce dall&??area della mutatio a quella della
riconvenzionalitA In senso proprio: conformemente, del resto, al fatto che una contrapposizione
tra emendatio e modifica non sussiste realmente, non costituendo la modifica una mutatio libelli,

Page 5
Giurispedia - Il portale del diritto



GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

bensA- essendo ancora riconducibile al I~a emendatio (per tutti v. larecente Cass. sez. L 28
settembre 2015 n. 19142), come ben puAZ2 desumers dalla differenza tra modifica e novitA cheil
legidlatore configura nell&??art. 183 c.p.c., soprattutto nel comma 6.

Tale dunque A" il principio massimato per Cass. sez. 3, 30 giugno 2013 n. 13963: 8??Nel
procedimento per convalida di (licenza o) sfratto, |4??opposizione della??intimato dA uogo alla
trasformazione in un processo di cognizione, destinato a svolgersi nelle forme di cui alla??art.
447-bis c.p.c., con la conseguenza che, non essendo previsti specifici contenuti degli atti
introduttivi del giudizio, il 822thema decidenduma? risulta cristallizzato solo in virtAt della
combinazione degli atti dellafase sommaria e delle memorie integrative di cui alla??art. 426
c.p.c., potendo, pertanto, |&??originario intimante, in occasione di tale incombente, non solo
emendare |e sue domande, ma anche modificarle, soprattutto se in evidente dipendenzadalle
difese svolte dalla controparte.4? Questamassima A~ lasintesi di unafrase chesi rinviene nella
motivazione e che 4?? dopo avere dato atto che |&??0pposizione alla convalida conduce a unafase
di cognizione piena governatadal rito di cui al&??art. 447 bis c.p.c. 8?? cosA- recita:

&?7?2non essendo previsti ?? tanto meno a penadi inammissibilitA &?? gli specifici contenuti
degli atti introduttivi dellafase di merito anche per quelli dellafase sommaria, il thema
decidendum risulta cristallizzato soltanto con la combinazione degli atti introduttivi dellafase
sommaria e delle memorie, appunto, integrative di cui alla??art. 426 c.p.c., mentre [a??attore
originario A", in queste ultime, in grado di emendare le sue domande (Cass. 19 giugno 2008, n.
16635) o anche di modificarle, soprattutto se in evidente dipendenza dalle difese di controparte.
a» In effetti, selafrase s intende letteralmente attraverso |a sua contrapposizione tra emendare e
modificare, essa parrebbe tendere a qualificare privo di incidenza, ai fini della successivafase di
cognizione piena, il contenuto dell&??atto introduttivo dellafase sommaria. |l che naturalmente
non puA2 essere, poichA” A" indubbio che le intimazioni ex artt. 657-658 c.p.c., includono anche
la proposizione di una domanda, tantd??A" vero che 142%art. 426, fariferimento a unamemoria di
a??eventuale integrazione degli atti introduttivia?s, laddove, se gli atti introduttivi non avessero
incluso una domanda, non di unaintegrazione si tratterebbe, e tantomeno eventuale, bensA- di
una conformazione di atti introduttivi nuovi. Il concetto cui mira, dunque, la frase soprariportata
non puA2 essere inteso nel senso che nulla della fase sommaria sopravvive vincolando il giudizio
a cognizione piena, bensA- come ricognizione dello spazio integrativo cheil legislatore lascia
alle parti per raggiungere la cristallizzazione della regiudicanda solo dopo la consumazione del
relativo termine. 11 contenuto basilare del processo A” giA stato formato con 1427atto di
intimazione: di fronte alla opposizione dell&??intimato, si apre il meccanismo riconvenzionale,
anche nellaformalata dell&??emendamento della domanda o delle domande iniziali.

Dopo avere riconosciuto ciA2, 1| passo in questione effettua un apparente salto logico passando
dallafacoltA di emendare aquelladi modificare, se s intende questa??ultima come mutatio
libelli. Main realtA , nonostante |422improprio 8??soprattuttod? introdotto nella frase (per cui
nelle memorie si puA2 emendare e anche modificare le domande &??soprattutto se in evidente
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dipendenza dalle difese di controparted?), quel che si riconosce alla??intimante A proprio la
difesa dalla difesadi controparte, cioA” |1&2?esercizio del contraddittorio non mutando la domanda
originaria ma &??adeguandol ad?» ed eventual mente aggiungendo ulteriori pretese che peraltro non
siano sostitutive di quelle addotte nell&??atto introduttivo, bensA- siano riconducibili
nell&??ambito dellariconvenzionalitA . E infatti |a massima attentamente si completa
evidenziando che &27nel caso di specie, A" stata ritenuta ammissibile |&?7iniziativa
della??intimante il quale, richiesta, in origine, laconvalidadi sfratto e |&??ingiunzione di
pagamento del canoni scaduti, di fronte all&??eccezione di pagamento formulata dall&??ntimato,
ha addotto |a??imputazione di quanto ricevuto ad una diversa 8??causa solvendia?s, costituita da
un ulteriore contratto di locazione, avente ad oggetto un locale contiguo a quello per il quale era
stato intimato lo sfratto per morositA , operando cosA- un ampliamento del 42?thema
decidenduméa?, che ha incluso una domanda di pagamento fondata su di una &8??causa petendia?
concorrente e legata a quella originaria da ragioni di connessione soggettiva e, parzialmente,
oggettivad?e.

3.2.4 Non A" quindi, a ben guardare, sostenibile che 1422orientamento della giurisprudenza di
legittimitA piA? recente abbiainfranto |1&?2impostazione tradizional e che considera
inammissibile come domanda nuova la domanda ex art. 1456 c.c., proposta per la primavoltain
unamemoriaex art. 426 c.p.c., essendo stato intimato |o sfratto sulla base di unadomanda ex art.
1453 c.c.. E ciA2 A" per di piAt confermato da unarecente pronuncia (Cass. sez. 3, 9 giugno 2015
n. 11864, che al suddetto orientamento si connette espressamente in motivazione) per cui,
appunto, unavolta proposta con |&?7intimazione di sfratto per morositA 182?ordinaria
domandaex art. 1453 c.c., &72non A" possibile mutarlain richiesta di accertamento
della??avvenuta risoluzione &??ope legisa? di cui alla??art. 1456 c.c., atteso che questa??ultima
A" radicalmente diversa dalla prima, sia quanto al 8??petituméa?, perchA” invocando la
risoluzione ai sensi dell&??art. 1453 c.c., s chiede una sentenza costitutiva mentre la domanda di
cui alla??art. 1456 c.c., ne postula una dichiarativa, siarelativamente alla &??causa petendia?e,
perchA" nella ordinaria domanda di risoluzione, ai sensi della??art. 1453 c.c., il fatto costitutivo
A" [a??7inadempimento grave e colpevole, nella??altra, viceversa, laviolazione della clausola
risolutiva espressad?s Da??altronde, si osserva ormai meramente ad abundantiam,
una??interpretazione delle norme processuali che ne preservi la struttura preclusiva, senza
coltivare unalettura che la attenui, indebolendo ed slabbrando i confini che il legislatore ha posto
trai segmenti della sequenza procedurale, A" richiesta dalla tutela, costituzionalmente
significativa e necessaria, della??effettivitA dellagiustiziain termini di ragionevole durata (cfr.
p.es. S.U. 16 maggio 2013 n. 11830), e ciA2 tanto piA® in un contesto in cui la controbilanciante
garanzia di adeguamento alle situazioni specifiche A™ fornita dall&??ordinamento con quello che
A" oraun istituto generale, cioA™ laremissionein termini.

3.2.5 |1 secondo motivo, pertanto, non puA2 essere accolto. Come giA piAt sopra accennato, il
giudice da??appello &?? con una motivazione evidentemente posta su un doppio binario 4?7 offre
poi una ulteriore ratio decidendi in ordine ala??inapplicabilitA comungue nel caso in esame

Page 7
Giurispedia - Il portale del diritto



GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

della clausola risol utiva espressa prevista nel contratto per insussistenza del presupposto di fatto
(motivazione, pagina8s.). A ciA2 sono dedicati i motivi terzo, quarto, quinto e sesto, che &87?

vistald??autonomia dellaratio decidendi esaminata come oggetto del secondo motivo di ricorso,
risultato infondato &4?? non occorre pertanto vagliare.

3.6 Infine, nel settimo motivo del ricorso il ricorrente lamenta omessa motivazione su un fatto
controverso e decisivo, adducendo che sarebbe incomprensibile la motivazione sulla??ultimo
motivo da??appello attinente alla mancata sanatoria della morositA per non essere stati
corrisposti gli interessi e le spese legali. Il motivo A palesemente infondato, dal momento che
non solo, appunto, come riconosce il ricorrente, il giudice da??appello harichiamato a??e
considerazioni sopra svolte in ordine alla ritenuta insussi stenza dell&a?? nadempimentoéa?., ma
altresA- ha motivato specificamente sugli inadempimenti parziali che non haritenuto essere stati
piAt devoluti, facendo chiaramente intendere che devoluto, in quanto unico inadempimento
dedotto in appello, erala??mporto delld??assegno che, secondo la prospettazione dei conduttori,
sarebbe stato inviato con raccomandata prima del giudizio all&??attual e ricorrente. L&??o0missione
motivazionale, dunque, non sussiste.

In conclusione, il ricorso deve essere rigettato, con conseguente condanna del ricorrente alla
rifusione a controparte delle spese processuali, liquidate come da dispositivo.

P.Q.M.

Rigettail ricorso e condannail ricorrente arifondere a controparte |le spese processuali, liquidate
in un totale di Euro 4200, di cui Euro 200 per spese vive, oltre gli accessori di legge.CosA-
deciso in Roma, il 11 febbraio 2016.

Depositato in Cancelleriail 24 maggio 2016

Campi meta
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Massima: Intemadi locazione ad uso commerciale, A" legittima |' opposizione allo sfratto
per morositA proposta da uno dei soggetti intimati congiuntamente, anche qualora sia
Intervenuta una cessione d'azienda non liberatoria per il cedente da parte del locatore,
configurandosi quest'ultimo come conduttore ad ogni effetto ai fini del procedimento di sfratto
. Inoltre, nel giudizio conseguente all'intimazione di sfratto per morositA ex art. 658 c.p.c. e
alla domanda di risoluzione del contratto ex art. 1453 c.c., non A" ammissibile mutare la
domanda in accertamento della risoluzione di diritto ex art. 1456 c.c., stantelaradicale
diversitA trale dueazioni sia per il petitum (costitutivo vs. dichiarativo) che per la causa
petendi (inadempimento grave e colpevole vs. violazione della clausola risolutiva espressa),
conformemente al consolidato orientamento della giurisprudenza di legittimitA .

Supporto Alla Lettura:

SFRATTO

Lo sfratto A un provvedimento previsto dallalegge per tutelare i proprietari di immobili in
affitto. S distinguono quindi quattro tipologie di sfratto:

e sfratto per morositA : quando |8??inquilino ritardail pagamento anche di un solo mese di
canone di locazione, per piAt di 20 giorni dalla data stabilita (lo stesso vale se non versagli
oneri accessori, es. le spese condominiali, accumulando un debito superiore a due
mensilitA del canone). E&?? |&?2unicatipologiain cui 182?inquilino moroso puA?2
presentarsi alla??udienza e chiedere al giudiceil c.d. termine di grazia, cioA™ un periodo di
tempo aggiuntivo (90 giorni, estesi a 120 giorni in caso di dimostrate condizioni precarie a
livello economico o di salute) cheil giudice concede alla??inquilino moroso per pagare a
proprietario |&??affitto arretrato, gli interessi e le spese legali;

e Sfratto per finita locazione: quando |&?2inquilino rifiuta di lasciare |4??abitazione al
termine del contratto. La normativa prevede la possibilitA di richiedere lo sfratto per finita
locazione in forma preventiva, c.d. 8??intimazione di licenza per finita locazioned?, funge
da disdetta (sempre entro 6 mesi dalla scadenza del contratto per evitare il rinnovo
automatico). Se 1a?2inquilino non dovesse liberare [a?2immobile al termine dellalocazione,
|&?? ntimazione rappresenta un vero e proprio titolo esecutivo e diventa utilizzabile;

e sfratto per necessitA : alivello giuridico non s trattadi un vero e proprio sfratto, madi un
diniego di rinnovo del contratto di affitto. A secondadel tipo di contratto di affitto,
cambiano le tempistiche per il rinnovo dellalocazione ala prima scadenza (4 anni in caso
di canone libero e 3 anni per gli affitti a canone concordato). | motivi che consentono questa
tipologia di sfratto (sempre inviando un preavviso scritto di almeno 6 mesi) sono tutti quei
cas in cui il proprietario vuole destinare 1&?2immobile a uso abitativo, commerciale,
artigianale o professional e per se stesso o per un familiare fino al secondo grado. Se entro
|&??anno successivo allariconsegna della??immobile i motivi della disdetta non vengono
rispettati, [a??2inquilino ha diritto di riattivare il precedente contratto di affitto, o, in
alternativa, puA2 richiedere un risarcimento non inferiore a 36 mensilitA di canone;

e Sfratto per inadempienza contrattuale: quando 1&??inquilino commettaviolazioni a
contratto tali darichiedere unarisoluzione della??accordo (es. il cambio di destinazione

— da?uso della??appartamento, attivitA _illegali condotte nella?2immobile, disturbo dei
PageMiCini, 0 sublocazione non autorizzata). Anche la grave inadempienza non rientra
tecnicamente nelle tipol ogie di Skratterin-sersiistrettd]tinfatti in questo caso s parla di
risoluzione dal contratto anche e il nrocedimento aiudiziario A~ il medesimo dello sfratto.
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