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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Tribunale di Milano
TREDICESIMA SEZIONE CIVILE
Il Tribunale, in composizione monocratica, nel: persona del giudice Dott. Pietro Paolo
Pisani ha pronunciato la seguente
SENTENZA

nella causa civile di | Grado iscritta al N. 7262/2015 R.G. promossa da:
MIATORANE Wrawis SNGEDR ((F MRNSINGIEREEESNIT) con |
patrocinio dell’avv. (NN QI con clezione di domicilio in VIA
ANSERY. RS | csso ["avvocato suddetto

RICORRENTE

contro

P AGRGNG FTEND WIARTA (C.F.: GRS ) con i
patrocinio dell’avv. RN NSNS, con clezione di

domicilio in VIA SSeehRuum—" W M ANO presso lo studio
dell’avvocato suddetto

RESISTENTE
OGGETTO: locazione — sfratto per morosita
CONCLUSIONI: come in atti
All'esito della discussione orale all’odierna udienza. il Giudice dr. Pisani, al quale il
presente giudizio € stato assegnato con provvedimento del Presidente della XIII sezione

civile del Tribunale de!l"8/02/2016. ha deciso la causa con lettura del dispositivo e deposito
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contestuale della presente sentenza.
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
onussis ex arl. 38 co. 2 L. 69/2009 e art. 132 c.p.c. noveliato
MOTIVI DELLA DECISIONE
I) - Deve ritenersi fondata la domanda di parte ricorrente. per i motivi di diritto di seguito
esposti, tenuto conto che, dalla documentazione in atti, € risultato provato quanto segue.
Con contratto di locazione del 24/01/2014, registrato il 19/02/2014, la odierna intimante-
ricorrente concedeva in locazione alla odierna opponente, ad uso ufficio, I'immobile sito in
Milano, Viale Gl N, piano 1° per un canone di locazione di RSN annui,
oltre spese condominiali forfettariamente determinate in @EMSSE®, salvo conguaglio, per
complessivi (EEE®. suddivisi in 12 rate mensili di pari valore di (NS cadunz.
L’art. 6 di tale contratto stabilisce che: “il mancato pagamento, anche parziale. della
pigione ¢ degli oneri accessori entro 20 giorni dalle scadenze paituite, come pure la mutata
destinazione all ‘uso det locali produrrd ipso iure la risoluzione del contratto ™
La intimata-resistente non corrispondeva i canori di locazione e le spese condominiali a far
date dal Luglio 2014 a tutto I"Ottobre 2014, nonché la 3° rata di deposito cauzionale con
scadenza 5/06/2014, per complessivi NN
Con atto di citazione del 10/10/2015 notificato it 24/11/2014 la ricorrente intimava alla
resistente lo sfratto per morosita relativamente all’immobile anzidetto per tale mancato
pagamento dei canoni di locazione e chiedeva nel merito, in caso di opposizione, la
risoluzione del contratto per “futfo ¢ colpa™ del conduttore.
Dopo la notifica della intimazione e prima cella ud'enza di comparizione, la opponente
provvedeva ad un primo pagamento, in data &/01/2015, di GEEEED che sanava solo
parzialmente la morositd sopra evicenziata.
Successivamente. con raccomandata del 3/02/2015. ricevuta dalla intimata in data
4/02/2015, parte intirnante dichiarava di volersi avvalere della clausola risolutiva espressa
di cui all’art.6 soprz citato in ragione della persistenza della morosita a tale data e del

mutamento destinazione d'uso dell’immobile condotto in locazione che sarebbe stato

Firmato Da: PISANI PIETRO PAOLO Emesso Da: POSTECOM CA3 Serial#: 40b2d

8]



T T

Sentenza n. 8037/2016 pubbl. i 27/06/2016
RG n. 7262/2015
Repert. n. 6471/2016 del 28/06/2016

utilizzato quale sua abitazione, anzicche per 1'uso ufficio contrattualmente pattuita,

Dopo tale comunicazione parte intimata, in data 9/02/2015 provvedeva al pagamento di EEEETIRg
che sanava integralinente ja MOorosita sopra evidenzjata,

2) - Alla udienza dj comparizione del 25/02/2015 |a parte resistente. costituendosi. sj
opponeva alla convalida per aver sanato la morosita e eccepiva che la clausola risolutiva
€spressa non dovesse produrre effetti nel caso in £same. non essendo pervenuta |a relativa
richiesta prima della intimazione deflo stratto. Circostanza che avrebbe impedito il
mutamento deila domanda dj sfratto e risoluzione aj sensi dell’art. 1453 c.c. in domanda di
risoluzione aj sensi dell’art. 1456 c.c,

Il Giudice all’epoca assegnatario della causa, Dr.ssa Gallina, all’esito della udienza, su]
presupposto del venir meno della morosita denegava ’ordinanza di rilascio e disponeva il
mutamento del rito.

All’esito della successiva udienza, assegnava alle parti i terminj per lo svolgimento della
mediazione e rinviaya [g causa per la discussione alla udienza del 22/02/2016.

A tale data, in considerazione della assegiazione a questo giudice della caysa. per
trasferimento ad altrs sezione de!la Dott.ssa GALLINA, la causa veniva rinviata alla data
odierna e, allesito della discussione orale viene decisa. dandos; lettura dell’allegato
dispositivo con deposito contestuale defla presente sentenza. |
3) - Nel merito delle eccezioni formulate da parte intimata, rileva questo Giudice che, come
€ noto la clausola risolutiva ex art, 1456 ¢, attribuisce al contraente | diritto potestativo dj
ottenere la risoluzione del contraito per ['inadempimento dj controparte senza doverne
provare I'importanza, sicché |a risoluzione del contratto per il verificarsi del fatto
censiderato non pud essere prorunziata d’ufficio. ma solo se la parte nel cui interesse g
clausola & stata inserita nel contratto dichiara di volersene avvalere (Cass. 1-8-2007 n.
16993 Cass. 5-1-2005 n. 167, Corte di Cassazione. sezione 11, sentenza 2 ottobre 2014, n.
20854), |

A ¢cid deve aggiungersi che la risoluzione exart. 1456 c.c. non é automatica, non consegue
cioe de imre al mancato adempimento. ma ¢ necessario che la parte interessaty dichiari

all’altra che intende avvalersj della clausola e tale dichiarazione & atto unilaterale,
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recettizio, non formale.

Ne consegue che la volonta dj avvalersi della clausola risolutiva €spressa pud essere
manifestata quindi in ogni vaiido modo idonec, anche implicito, purché in maniera
inequivocabile ¢ |a dichiarazione produce if suo effetto tipico qualora giunga a conoscenza
della parte inadempiente.

A tale proposito. La giurisprudenza della Corte di Cassazione,raccogliendo le riflessioni dj
giurisprudenza e dottrina sul punto, ha affermato che «/qg risoluzione di diritio di yn
coniratio.  prevista  dai  contraenti con apposita  pattiizione, quale  conseguenza
dell'inadempimento (di qualsiasi entita) di una determinara obbligazione, non si verifica
avlomaticamente, mu nel momento in cui il contraente nel cui interesse la clausolu ¢ statg
pattiita comunica all ‘aliro contraente madenipiente che intende ayvalersi della clausola
stessa. Il Giudice g cuj promunzia - diversamente dally risoluzione per  grave
inadempimento prevista allq horima generale di cui agli artt. 1453 ¢ ] 455 c.c.- ha natura
dfc;’ziamff;;u € non costitutiva, deve accerture soltanio e la pattuizione configuri
effettivamente una clausola risolutiva espressa, se, in caso positivo, si sia verificato
Uinadempimento previsto nella clausola, se i creditore della prestazione inadempiuta
abbia esercitato (mediante la dichiarazione di volers avvalere dellg clausola) il diritto
poiestativo di provocare la risoluzione del rapportoy. (Cass., 11.10.198%, n. 4053 e, pil
recentemente, Cass.. 16.5.2002, n. 7178).

Poiché la dichiarazione di volersi avvalere della clausola risolutiva espressa pud essere
resa. senza necessita di formule rituali, anche in maniera implicita, purché inequivocabile,
€ssa potra essere ravvisata anche nell'atto di citazione in giudizio per la risoluzione del
contratto o in atti giudiziari equipollenti. Ma non POIra. in nessun caso, avere effetto se |a
corntroparte ha gia adempivto alle proprie obbligazioni contrattuali, anche se cid é avvenuto
oltre i termini previsti nel contratto per I’adempimento. atteso che fino a quando il creditore
non dichiari di volersi avvalere della detta clausola il debitore puo adempiere. seppure
tardivamente. |a sua obbligazione (Corte di Cass.. sentenza 5-5-95.n. 4911)

In breve. gli elementi della fattispecie risolutiva ex art. 1456 c.c. sono: la esplicita e

specifica menzione delle obbligazioni. inerenti a un contratto a prestazioni corrispettive. al
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cul inadempimento si intende ricollegare I'effetto risolutivo ipso iwre; il verificarsi
dell’inadempimento, che sia imputabile e colpevole; la dichiarazione della parte non
inadempiente di volersi avvalere della clausola.

Orbene nel caso oggetto di esame & pacifica la esistenza della clausola risolutiva ex art.
1456 c.c. come concordata all’art. 6 del contratto di locazione:; & pacifico il ritardato
pagamento del canone e degli oneri accessori, come in atti; ed & pacifico che la locatrice ha
intimato lo sfratte per morosita chiedendo la risoluzione del contratto per tale
inadempimento, nonché inviato la dichiarazione di volersi avvalere della clausola, prima
che la morositd venisse sanata.

[noltre/\la domanda di risoluzione di diritto del contraito per effetto della anzidetta clausola
non si appalesa come domanda nuova, perché, come & noto. nella intimazione di sfratto per
morosita ¢ implicita la domanda di risoluzione per inadempimento (Cass. civ. Sez. 1L
11/02/2005, n. 2853: Cass. civ. Sez. I11. 08/08/1995. n. 8692).

Come ¢ noto, infatti, l'onposizione all'intimaziene di licenza per finita locazione determina
la trasformazione del procedimento sommario per convalida della licenza in giudizio
orcinario di cognizioae, volto ad accertare se la domanda di rilascio sia 0 meno fondata, ne
scaturisce comungue la necessitd di decidere sul mantenimento o sulla risoluzione del
conitratto sottostante all'intimazione. senza che cid comporti la violazione del principio
della corrispondenza t:a il chiesto ed il pronunciato (Cess. civ. Sez. [11 Sent.. 12/07/2007, n.
15593). perché in tale fase a cognizione piena viene riproposta, comunque formulata. la
medasime domanda gia formulata con lintimazione (Cass. civ. Sez. VI - 3 Ordinanza.
06/02/2014, n. 2683).

Ne consegue che la domanda di risoluzione di diritto fondata sulla clausola in esame risulta
implicitamente conseguenziale a quanto narrato. dedotto e richiesto nella premessa in fatto
deli’atto di intimazione introduttive. siccome ancerata al “thema decidendum™ introdotto da
parie intimante. ><

Ne consegue, altresi. che nel caso in esame opera la risoluzione ipso iure di cui all’art. 6 del
conratto di locazione per 'inadempimento del conduttore per la morosita esistente al

mo nento in cui la perte intimante ha dichiarato di volersi avvalere della clausola in esame.
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Come ¢ noto, una volta che il creditore abbia provato 1'esistenza degli elementi costitutivi
del suo credito e abbia dedotto il mancato pagamento dello stesso, & onere del debitore
provare di aver adempiuto a tale Pagaments o esisienza di fatti aitrimenti impeditivi,
modificativi o estintivi dello stesso. Infatti, ['articolo 1218 c.c. stabilisce una presunzione di
colpa a carico del debitore che non esegue esattamente |a prestazione, che pud essere
Superata  soltanto dalla prova liberatoria, che consiste nella  dimostrazione che
I'inadempimento o il ritardo & stato determinato da impossibiljta della prestazione derivante
da causa a lui non imputabile.
Tanto non & avvenuto nel caso in csame € ne consegue, infine. che il contratto deve essere
dichiarato risolto per inadempimento delia parte intimata, con condanna dj quest’ultima al
rilascio e va fissata la data de| rilascic. come in dispositivo, rimanendo assorbita e disattesa
ogai altra domanda e questione nella presente pronunzis,
4) - Le spese processuali e di mediazione vanno poste a carico della resistente in
applicazione del principio della soccombenza e liquidate come in dispositivo sulla scorta
dei parametri dettati del D.M. Giustizia 55 del 10/03/2014, in considerazione del valore
detla domanda.
Sentenza esecutiva ex lege.

P.Q.M.
II' Tribunale. in composizione monocratica. definitivamente pronunciando, rigettata,

assorbita a disattesa ogni alira domanda, eccezione o istanza. cosi provvede:

1) Accoglie la domanda di parte ricorrente ‘ e per I"effetto,
dichiara risolto per inadempimento della parte resistente-intimata COMPAGNONIELTNG

S, | coniraty di locazione del 24/01/2014. registrato il 19/02/2014,  relativo

ali'immobile sito in Milano, OO it o, @S . identificato con gli estremi

catastali indicati nel contratto, come in motivazione,

2) Per Ieffetto. condanna parte intimata-resistente N RN CEENITTIART,
rilasciare all*intimanie-ricorrente FIATOR A RS, . 00 ¢ [ibero d; cose e
persone I'immobile sito in Milano, Viale HSOFET T, e identificato con gli
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estremi catastali indicati nel contratto, ccme in motivazione.

3) Per Peffetto, fissa per I'esecuzione la data de! 30 SETTEMBRE 2016, come in

4) Condanna parte intimata-resistente (RSRGGEGGG_GEE AN : iodere
all’intimante-ricorrente (NSNS SN o spese di giudizio e di
mediazione, liquidate complessivamente, sia per la fase sommaria che per la presente fase.
in@NENND per esborsi cd (MMM per compensi, oltre 15% spese generali. IVA e CPA.
6) Sentenza esecutiva.
Milano 27 giugno 2016.

Il Giudice

Dott. Pietro Paolo Pisani

Yoy
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