LA DISDETTA NEGLI AFFITTI DI COSA PRODUTTIVA – nota a Tribunale di Milano 21/01/2009
Per la fattispecie affrontata – affitto di cava su terreno comunale – è certamente di interesse la sentenza del Tribunale di Milano, 21/01/2009 – GU Santolini – che offre spunti di rilievo per la rivisitazione del contratto di affitto di cosa produttiva. 
Il fatto
La fattispecie esaminata riguardava una concessione – con relativa convenzione – rilasciata da un Comune, in capo ad una impresa, per l’estrazione di materiale sabbioso e ghiaioso da un terreno comunale.
Anche se non è l’aspetto che qui interessa, vale la pena di evidenziare l’affermazione, contenuta nella sentenza, secondo la quale “il giudice amministrativo, occupandosi della portata giuridica sopra indicata, in sede di impugnativa avverso la revoca della concessione de qua, promossa dall’odierno convenuto, aveva affermato che il rapporto stesso, ad onta della qualificazione giuridica ritenuta dalle parti, costituiva in realtà un ordinario negozio di diritto privato, non avendo ad oggetto alcun bene che potesse qualificarsi come bene pubblico”. Non è però dato sapere di più in ordine alla natura privata del rapporto in questione, posto che, nella specie, l’affitto di cava è derivato da una concessione amministrativa e che, a norma dell’art. 826 c.c., appartengono al patrimonio indisponibile “… le miniere, le cave e torbiere quando la disponibilità ne è sottratta al proprietario del fondo”. Tanto più che, per l’art. 840 c.c., la facoltà del proprietario di fare escavazioni che non rechino danno al vicino non si applica a quanto forma oggetto delle leggi sulle miniere, cave o torbiere.

Sta di fatto che, a seguito della qualificazione del rapporto come ordinario negozio di diritto privato, il Comune ha ricondotto la fattispecie nell’ambito della locazione di immobile destinato ad attività industriale, a norma dell’art. 27, Legge 392/78, inviando la disdetta del contratto, alla società conduttrice, nel rispetto del termine di un anno di cui all’art. 28 della richiamata Legge 392/78. Proprio alla stregua di tale premessa, il Comune ha proposto al Tribunale una intimazione di licenza per finita locazione.

Costituendosi in giudizio, la società concessionaria ha però eccepito l’erroneità della qualificazione del rapporto in termini di locazione urbana, con conseguente inammissibilità della procedura di convalida. Accogliendo l’eccezione, il giudice non ha in particolare convalidato la licenza e ha mutato il rito, assegnando alle parti i termini per le rispettive memorie, a norma dell’art. 447 bis c.p.c..
Nel seguito del giudizio, il Comune, pur insistendo in principalità per la qualificazione del rapporto in termini di locazione di immobile ad uso industriale, ha però chiesto, subordinatamente, la qualificazione dello stesso in termini di affitto di cosa produttiva, invocando l’art. 1616 c.c., dettato in tema di disdetta dell’affitto di cosa produttiva a tempo indeterminato.

A parte i risvolti processuali che trascuriamo, l’impresa affittuaria – nelle proprie difese – ha anche eccepito in via riconvenzionale che, in base alla convenzione intercorsa tra le parti, sarebbe intervenuto un contratto di vendita e non un contratto di affittanza. Ulteriormente, l’impresa ha proposto azione di risarcimento danni contrattuale, oltre ad una azione per pretesa responsabilità precontrattuale dell’affittante.
Il Tribunale ha rigettato però le domande riconvenzionali dell’impresa e dichiarato inammissibile la domanda, volta ad ottenere il risarcimento danni per violazione della buona fede nelle trattative (per il mancato rinnovo del contratto), in quanto priva del requisito della necessaria dipendenza dal titolo dedotto in giudizio, a norma dell’art. 36 cpc.

In particolare, il Tribunale ha accertato che il contratto in questione “stipulato in data 16/09/71 in relazione all’area di mq 240.000 (da utilizzarsi per l’estrazione di sabbia e ghiaia per l’edilizia)…. è riconducibile all’affitto senza determinazione di durata, ex art. 1616 c.c., e che il contratto medesimo, per effetto del valido recesso esercitato dal Comune, è venuto a definitiva scadenza ed estinzione”.
L’affitto di cosa produttiva
A norma dell’art. 1615 c.c. – gestione e godimento della cosa produttiva – “quando la locazione ha per oggetto il godimento di una cosa produttiva, mobile o immobile, l’affittuario deve curarne la gestione in conformità della destinazione economica della cosa e dell’interesse della produzione. A lui spettano i frutti per le altre utilità della cosa”.

È noto che la categoria dei contratti aventi ad oggetto l’utilizzazione di beni produttivi – che comprende anche l’affitto di fondi rustici – è stata introdotta dal codice del 42 per sottolineare la diversità e l’autonomia dell’affitto di cosa produttiva rispetto alla generale categoria degli ordinari contratti di locazione (Romagnoli, Commentario al Codice Civile di Scialoia Branca - Roma, Bologna 1996, sub. art. 1615). Il codice civile detta infatti una articolata disciplina delle locazioni introducendo – dopo una sezione 1 (disposizioni generali) e una sezione 2 (locazione di fondi urbani) – anche una sezione 3 (dell’affitto), distinta in tre successivi paragrafi.

Certo è che l’art. 1615 c.c. riconduce alla locazione anche l’affitto di cosa produttiva, posto che, nel suo incipit, l’articolo dispone che “quando la locazione ha per oggetto il godimento di una cosa produttiva….”. Il che sta a significare che, pur sussistendo elementi differenziali tra locazione e affitto di cosa produttiva, anche l’affitto è comunque riconducibile al più ampio genus della locazione (Fragali, in Enciclopedia del Diritto, voce affitto). Al di là della riconduzione al genus della locazione, l’affitto di cosa produttiva ha comunque una sua peculiarità, tant’è che parte della dottrina definisce i contratti di affitto come contratti di locazione caratterizzati dal collegamento funzionale con l’impresa (Mirabelli, Locazione, principi, n. 66, pag. 261/264). Quest’ultima categoria di contratti, finalizzata particolarmente alla disciplina dei fondi agrari, è stata successivamente ampliata sino a ricomprendere altre forme di locazione legate all’impresa – e non necessariamente all’azienda – comprendenti l’affitto di azienda, l’affitto di attività alberghiera, l’affitto di miniere, cave e torbiere etc..
L’autonomia del contratto di affitto – rispetto al contratto di locazione – è peraltro sottolineata dalla definizione che, dell’affitto di cosa produttiva, offre l’art. 1615 c.c., per il quale l’affittuario deve curare la gestione della cosa produttiva in conformità della destinazione economica della cosa e dell’interesse della produzione. Con la conseguenza che, come l’affittante ha il potere di organizzazione aziendale e il potere di controllo sulla gestione dell’impresa esercitata dall’affittuario, così quest’ultimo ha il potere di gestione dell’impresa e il potere di controllo sull’organizzazione aziendale, per il conseguimento dello scopo comune della produzione, con una sorta di ripartizione di responsabilità e poteri tra le parti (Galloni, Premesse ad una nozione autonoma dell’affitto di fondi rustici, Rivista di diritto agrario 1971, 1°, 456/457). Peraltro, come ha sottolineato il richiamato autore, l’affittante “in quanto ha conferito il fondo per destinarlo in modo specifico alla produzione, non ha abdicato all’esercizio del poteri che si esprimono in una funzione di controllo sull’impresa”. E ciò, a maggior ragione, ove l’art. 1615 c.c. sia rettamente interpretato alla stregua dei principi costituzionali di cui agli artt. 41 e 42 della Costituzione, per i quali deve essere assicurata la funzione sociale della proprietà e dei beni produttivi, rendendoli accessibili a tutti.
In quest’ottica, non può non condividersi l’impostazione della dottrina (si veda Romagnoli, op. cit., sub. art. 1615, e Galloni op. cit. pag. 182), secondo cui il regime dei beni produttivi – nell’ambito del principio della libertà di iniziativa economica – si estrinseca nell’autorizzare altri nella gestione produttiva della cosa, pur se contrappone il dominus della cosa al dominus della produzione, senza rendere il primo estraneo alla gestione, della quale resta responsabile. In definitiva, la destinazione produttiva della cosa comporta automaticamente una particolare struttura dei contratti di affitto di cosa produttiva che ne implicano il godimento, nella quale spiccano funzioni non riscontrabili negli ordinari rapporti locatizi, che non attengono a cose produttive. Del resto, la giurisprudenza della Cassazione è sempre stata costante nel ritenere che si ha locazione di immobile quando questo sia stato specificamente considerato nella sua effettiva consistenza, con funzione prevalente rispetto ad altri beni che abbiano carattere accessorio e non siano collegati tra loro da un vincolo che li unifichi a fini produttivi. Ricorre invece l’affitto di azienda quando oggetto del contratto sia il complesso unitario di tutti i beni mobili ed immobili, materiali ed immateriali concessi in godimento, in quanto organizzati per la produzioni di beni e di servizi. Si veda in questo senso, tra le altre, Cassazione 4/02/1987, n. 1069, per la quale “si ha locazione di immobile urbano quando questo sia stato specificamente considerato nella sua effettiva consistenza, con funzione prevalente rispetto ad altri beni che abbiano carattere accessorio e non siano collegati fra loro da un vincolo che li unifichi ai fini produttivi; ricorre invece l'affitto di azienda quando oggetto del contratto sia il complesso unitario di tutti i beni mobili e immobili, materiali e immateriali concessi in godimento in quanto organizzati per la produzione di beni e di servizi. Ai fini dell'individuazione, nel caso concreto, dell'una o dell'altra figura di contratto, il giudice deve procedere ad una duplice indagine, interpretando, da un lato, la comune intenzione delle parti contraenti ed avendo riguardo, dall'altro, all'obiettiva consistenza dei beni dedotti in contratto (Cass. 29.5.1980 n. 3547, e numerose altre)”.

In sostanza, nella locazione l’immobile è considerato nella sua individualità giuridica, mentre nell’affitto di cosa produttiva, esso costituisce solo una componente – in rapporto di complementarietà e di interdipendenza – con gli altri elementi.

In questo senso, si veda anche la pacifica giurisprudenza in tema di interpretazione dell’art. 27 della legge 392/78, circa la differenza tra locazione di immobile per uso alberghiero e l’affitto di azienda alberghiera, ai fini dell’avviamento commerciale. Per l’individuazione nel caso concreto dell’una o dell’altra figura di contratto, il giudice deve peraltro procedere ad una duplice indagine, interpretando da un lato la comune intenzione delle parti e valutando dall’altro, l’obiettiva consistenza ed organizzazione delle cose dedotte in contratto (Cassazione 4/02/1987, n. 1069).
In tale contesto, non può non condividersi l’annotata sentenza del Tribunale di Milano che, a fronte della domanda del Comune di inquadrare la fattispecie nella locazione di immobile a uso industriale, ha ritenuto sussistere la fattispecie della locazione di cosa produttiva, così motivando: “il carattere fruttifero del bene concesso in godimento alla società convenuta, infatti, che le consentiva di estrarre da esso sabbia e ghiaia per usi edilizi, non permette di inquadrare la fattispecie nel modo prospettato dal Comune nell’ambito del presente giudizio e ciò in quanto nel rapporto di locazione il bene locato viene utilizzato dal conduttore nella sua mera corporeità e restituito all’esito del rapporto nella propria originaria consistenza, circostanza questa certamente non destinata a verificarsi nel caso che ci occupa”.

D’altra parte, il Tribunale – nel ricondurre la fattispecie alla disposizione dell’art. 1615 c.c. – ha attentamente disaminato la volontà delle parti, contenuta nella convenzione di locazione/affittanza, che prevedeva l’acquisizione di tutto il materiale estraibile, sino a 25 metri di profondità. In proposito, l’interpretazione della clausola dei 25 metri di profondità, invocata dall’impresa, è stata respinta dal Tribunale con la motivazione che la convenzione si limitava solo ad autorizzare il concessionario “a non spingere lo scavo oltre i 25 metri, con la precisazione che la clausola contrattuale, per la sua collocazione e formulazione appare chiaramente volta alla salvaguardia di certe caratteristiche del sito in vista dei suoi possibili e successivi utilizzi da parte del Comune ad estrazione terminata e non invece ad attribuire uno specifico diritto contrattuale alla società concessionaria, di acquisire tutto il materiale estraibile sino a 25 metri di profondità”.

Tanto più che – si legge ancora nella motivazione della sentenza – “nel fissare il canone, le parti hanno fatto riferimento alla superficie del terreno concesso in godimento, prevedendo al riguardo che la convenuta versasse al Comune un tot. a mq, mentre se l’intento delle parti fosse stato effettivamente quello sostenuto dalla Società concessionaria, cioè quello di assicurarle comunque una certa e ben determinata quantità di materiale estrattivo, il canone in questione sarebbe stato evidentemente pattuito in termini di un tot. a metro cubo, criterio al quale infatti si ricorre ordinariamente nel settore delle estrazioni”. Alla stregua di tali premesse, il Tribunale, a norma dell’art. 1362, 1° comma e 1371 c.c., ha quindi ritenuto di escludere radicalmente l’interpretazione dell’impresa, secondo cui il contratto verrebbe a scadenza solo al completamento della escavazione sino a 25 metri di tutto il fondo. “Se così fosse – ha osservato ancora il Tribunale – “l’affittante risulterebbe, nell’ambito del suo rapporto contrattuale con la convenuta, privo di qualsiasi potere dispositivo e totalmente aggiogato a controparte, la quale potrebbe differire a suo piacimento sine die, il completamento delle escavazioni, lucrando via via sul progressivo aumento del prezzo dei materiali da costruzione, danneggiando così contestualmente e seriamente il Comune, che in forza di un corrispettivo divenuto assolutamente risibile, con il passare di quasi un quarantennio, si vedrebbe ulteriormente privato della disponibilità di un proprio bene, ad esclusivo beneficio di controparte”. Con ciò facendo venir meno – aggiungiamo noi – i poteri di organizzazione e controllo sull’affitto della cosa produttiva, in capo al concedente. 
La congruità del termine di disdetta
Una volta inquadrata la fattispecie nell’ambito dell’affitto di cosa produttiva, per la durata e la cessazione del contratto non può che farsi capo all’art. 1616 c.c., per il quale “se le pari non hanno determinato la durata dell’affitto, ciascuno di esse può recedere dal contratto dando all’altra un congruo preavviso. Sono salve le norme corporative e gli usi che dispongono diversamente”. Anche tale norma è stata puntualmente applicata dal Tribunale, ancorché l’affittante abbia agito non in forza del richiamato art. 1616 c.c., ma in forza dell’art. 28 della legge 392/78, inapplicabile al caso deciso. Poiché, infatti, l’affitto di cosa produttiva appartiene al genere della locazione, la disposizione di cui all’art. 1616 c.c. non può che essere interpretata alla stregua dell’art. 1571 c.c., per il quale il contratto è previsto “per un dato tempo”, tenuto presente che, per l’art. 1573 c.c., la locazione non può stipularsi per un tempo eccedente i trent’anni; se stipulata per un periodo più lungo o in perpetuo, è ridotta al termine suddetto. Non solo. L’art. 1574 c.c. detta poi la disciplina delle locazioni senza determinazione di tempo, con un’elencazione precisa e dettagliata delle scadenze.

In tale contesto, alla materia dell’affitto di cosa produttiva non possono che applicarsi principi generali di cui all’art. 1571 e 1573 c.c., non foss’altro che per analogia, ancorché nella materia specifica dell’affitto non sia prevista una disciplina analitica come quella dettata dall’art. 1574 c.c., anche in ragione della grande varietà dei beni produttivi e delle diverse destinazioni produttive. D’altra parte e in via esemplificativa, in materia di affitto di fondi rustici, l’art. 1630 c.c. dispone che in caso di affitto a tempo indeterminato, l’affitto di un fondo soggetto a rotazione di culture si reputa stipulato per il tempo necessario affinché l’affittuario possa svolgere e portare a compimento il normale ciclo di avvicendamento delle culture praticate nel fondo.

E dunque, a norma dell’art. 1616 c.c., non può che valere la regola secondo cui, se le parti hanno determinato la durata dell’affitto, le parti, devono attenersi – per la disdetta – alle previsioni contrattuali. In mancanza, ciascuna delle parti può recedere dal contratto dando all’altra un congruo preavviso, per consentire all’imprenditore di disporre del tempo necessario per realizzare il trasferimento o per una razionale liquidazione dell’azienda, evitando così o riducendo il pregiudizio di fronte al quale un’indennità di recesso potrebbe rilevarsi sperequata e, al fine del trasferimento dell’azienda, pressoché inutile (Romagnoli op. cit. pag. 128-129).

In quest’ottica, la congruità del preavviso non può che essere determinata in termini di relazione e il giudizio di relazione deve farsi fra le normali esigenze di continuità dell’attività esercitata dall’affittuario e la durata del preavviso, anche in relazione al tipo di attività svolta (Fragali, Enciclopedia del diritto, voce affitto n. 16, per il quale il termine del preavviso “quando non è stabilito nel contratto”, si desume dalle circostanze inerenti alla concreta fattispecie contrattuale e il giudice, per quanto il codice non rimandi per tale effetto agli usi, può trarre da essi elementi determinanti per la formazione del suo convincimento sulla congruità del termine”).

Si può dunque affermare che il potere di recesso ed il congruo preavviso rispondono all’esigenza di cooperazione e correttezza delle parti e garantisce l’interesse del locatore di provvedere tempestivamente alla gestione diretta del bene oppure all’affitto a un nuovo imprenditore, evitando interruzioni nella gestione del bene produttivo. Fermo restando che per l’art. 1616 c.c. – così come per l’art. 1596 c.c. – occorre tener conto anche delle norme corporative e degli usi, senza alcuna gerarchia tra tali fonti (a differenza di quanto previsto dall’art. 1596, 2° comma c.c.).
Il recesso deve ovviamente essere inquadrato nell’ambito dei diritti potestativi delle parti, come atto unilaterale recettizio (Romagnoli op. cit. sub. art. 1616 c.c.). E ciò a norma dell’art. 1334 c.c., per il quale il recesso produce effetto dal momento in cui perviene a conoscenza della parte a cui è destinata, con la presunzione di conoscenza di cui all’art. 1335 c.c..

Il recesso di cui all’art. 1616 c.c. è peraltro recesso a forma libera, salvo che gli usi o le norme corporative impongono una forma particolare. Per il resto, il recesso deve intendersi disciplinato dalle norme di diritto comune e, in particolare, dalle norme sulla locazione.
Sul punto della congruità e della idoneità del termine di disdetta, la sentenza del Tribunale non è intervenuta espressamente, limitandosi ad affermare che “il recesso comunicato alla convenuta in data 28/05/2002, con il quale quest’ultima veniva informata che il Comune intendeva estinguere il rapporto relativo al terreno…. per la data del 30/07/2003, appare perfettamente congruo ed idoneo a provocare l’estinzione del contratto di affitto in questione” (la valutazione della congruità del termine si deriva però indirettamente dagli altri capi della motivazione, relativi alla natura del contratto, correttamente ricostruita nei suoi termini storico-ermeneutici).
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