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Intimazione di sfratto per morosita
con contestuale citazione per la convalida di sfratto
(e richiesta di pagamento dei canoni)

12.1. In generale (hotazioni processuali sul procedimento di convalida di licenza
o di sfratto)

Nel sistema processuale disegnato dal codice di rito, accanto alle forme del processo
ordinario & cognizione piena ed esauriente, esistono procedimenti speciali a cognizio-
ne sommaria diretti a soddisfare particolari interessi.

Fra questi, va senz’altro annoverato I'interesse del locatore (o del concedente) che,
dopo aver concesso in locazione un immobile o un fondo all’affittuario coltivatore diret-
to, al mezzadro, o ancora al colono, intenda conseguirne la restituzione per I'intervenu-
ta scadenza del contratto o per la morosita del conduttore.

Nel Libre IV del Codice di procedura civile & cosl disciplinato, accanto al procedi-
mento per ingiunzione, il “procedimento per convalida di sfratto” (Capo 1), artt. 657 e
658 c.p.c..

Trattasi di un istituto processuale con prevalente funzione esecutiva, tendenzial-
mente diretto a far conseguire, al locatore {concedente), un titolo esecutivo per I'imme-
diato rilascio dellimmobile oggetto della locazione (o dell'affitto).

La disciplina positiva prevede tre distinte ipotesi:

- [lintimazione di licenza per finita locazione (art. 657, co. 1, c.p.c.): siintima il rilascio
dell'immobile prima della scadenza naturale del contratto;

- lintimazione di sfratto per finita locazione (art. 657, co. 2, c.p.c.): & I'intimazione di
rilascio dellimmobile dopo la scadenza del contratto (ossia a causa dell'intervenuta
cessazione del rapporto locatizio);

- lintimazione di sfratto per morosita (art. 658 c.p.c.), a cui ricorre il locatore-conce-
dente allorquando il conduttore sia moroso: di talché I'intimazione tende ad ottenere
la risoluzione del contratto per inadempimento e, conseguentemente, anche un titolo
esecutivo per il rilascio dell'immobile.

Come si evince dal tenore letterale degli artt. 657 e 659 c.p.c., detto procedimento
€ applicabile ai contratti di locazione di beni immobili {anche allorquando la locazione
sia il corrispettivo di una prestazione d'opera, art. 659 c.p.c.); ai contratti di affitto a
Coltivatore diretto, ai rapporti di mezzadria e di colonia.

Il procedimento ha inizio con l'intimazione, rivolta al locatore (0 al concedente), di
lasciar libero I'immobile.
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L'atto di intimazione, che deve essere notificato almeno 20 giorni liberi prima dell'y.
dienza di convalida, contiene la citazione del conduttore a comparire dinanzj g
Tribunale affinché, anche in suc centraddittorio, sia emanata I'ordinanza di convalidg
della licenza o dello sfratte, nonché I'avvertimento al convenuto che, in caso di manca-
ta comparizione, o di mancata opposizione, il giudice provvedera alla convalida dellg
licenza o dello sfratto.

A differenza di quanto avviene nel procedimento per ingiunzione, dunque, il pro-
cedimento in esame si svolge alla presenza del soggetto legittimato passive, che
€ posto in condizioni, nella prima udienza, di contraddire sulla domanda proposta
dall'intimante (e dungue prima che sia emesso. eventualmente, un provvedimentq
nei suoi confronti).

Rilevanza centrale assume la prima udienza, nella quala:

1) se lintimato non compare, 0 comparendo non si oppone, il giudice convalida
la licenza o lo sfratto, dispone sulle spese della procedura e dispone, con ordinanza in
calce alla citazione, 'apposizione su di essa della formula esecutiva (che avra effatty
decorsi trenta giorni dalla relativa apposizione); giova peraltro precisare che, fatta sa)-
va I'opposizione tardiva ex art. 668 c.p.c., l'ordinanza costituisce giudicato fra le partj aj
sensi dell'art. 2909 c.c.;

2} seinvece l'intimato compare, pud proporre opposizione all'intimazicne: in tal caso
il giudice dispone la trasformazione del rito (art. 667 c.p.c.) ed il giudizio prosegue nelle
forme del procedimento a cognizione piena ed esauriente (rito locativo, ex art. 447-pjs
¢.p.c.); in tal caso, tuttavia:

— se l'opponente spiega eccezioni non fondate su prova scritta, il giudice, su istanza
del locatore, se non sussistano gravi motivi, pronuncia ordinanza non impugnabile di
rilascio, con riserva di esame delle eccezioni del convenuto:

— se le eccezioni del’'opponente sono invece fondate su prova scritta, o se ricorrono
gravi motivi, il giudice rigetta la richiesta dell'intimante e l'intimato, nelle more della
definizione del procedimento (ormai a cognizione piena) continuera a detenere I'im-
mobile.

Se all'udienza fissata non compare lintimante, il procedimento si estingue, salvo
che il conduttore non chieda I'accertamento negativo del diritto azionato dal locato-
re.

La competenza ¢ funzionalmente attribuita al tribunale del luogo in cui si trova la
cosa locata (art. 661 c.p.c.).

Come per I'atto di citazione, presupposti dell'intimazione (in quanto condizioni del-
la domanda) sono P'interesse ad agire e I'ammissibilita della domanda (cfr. Cap.
sull'atto di citazione.).

Le norme ora esaminate si applicano indistintamente sia al procedimento di licenzal
sfratto per finita locazione sia a quello di sfratto per morosita. Con specifico riferimento
a tale ultimo istituto, & bene peraltro ricordare alcune particolarita.

Anzitutto, & necessario, ai fini della convalida dello sfratio per morosita, che alla
prima udienza la parte intimante renda espressa dichiarazione che la morosita per-
siste.

Peraltro, il locatore, con lo stesso atto di intimazione di sfratto, puo chiedere che sia
ingiunto, al conduttore, il pagamento dei canoni scaduti e di quelli che scadranno sino
alla data del rilascio. In tal caso, il giudice emette non solo 'ordinanza di convalida di
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sfratto, ma anche decreto ingiuntivo, provvisoriamente esecutivo, in calce alla copia
gell'atto di intimazione. Ove sussista contestazione in ordine al guantum debeatur,
il giudice pud ordinare che, entro venti giorni, sia corrisposta la somma per la quale
non vi & contestazione: in tal caso, {i dove il conduttore ometta la corresponsione di
quanto dovuto, it giudice convalidera lo sfratto pronunziando decreto ingiuntivo per il
pagamento dei canoni.

Da ultimo, va rammentato che, a seguito dell'entrata in vigore della legge n. 392
del 27 luglio 1878, nelle locazioni di immobili urbani adibiti ad uso abitativo il condut-
tore, ove non intenda contestare la morosita, pud ottenere, per non pit di tre volte in
un guadriennio, la concessione di un termine non superiore a novanta giorni (in casi
eccezionali, centoventi) per sanare la morosita. L'integrale versamento dei canoni sca-
duti, degli interessi legali maturati e delle spese processuali estingue il procedimento
di convalida di sfratto.

12.1.1. L'atto di citazione (siruttura)

La struttura del ricorso & la seguente:

A) Autorita giudiziaria e intestazione.

B) Parti e procuratore.

C) "Ragioni della domanda”.

D) Vocatio.

E) Petitum.

F) Indicazione delle prove.

G) Firma, procura e relazione di notifica.

A) Autorita giudiziaria e intestazione.
Come per I'atto di citazione, il ricorso va sempre “intestato” indicando I'autorita giudi-
ziaria dinanzi alla quale & proposta la domanda ed il tipo di atto.

Atal fine & sufficiente indicare:

F'ufficio giudiziario e il luogo (normalmente a stampatello)

Es.: TRIBUNALE DI BARI

e il tipo di atto

Es.:

INTIMAZIONE DI SFRATTO PER MOROSITA, CON CONTESTUALE CITAZIONE
PER LA CONVALIDA

oppure

INTIMAZIONE DI SFRATTO PER MOROSITA

Lindividuazione dell’A.G. presuppone I'esame ¢ la preventiva risoluzione di eventuali
Questioni di giurisdizione e competenza. Tali questioni, a ben vedere, si rivelano di pia
immediata soluzione atteso che, come chiarito, la competenza funzionale spetta al
fribunale del luogo in cui si trova I'immobile.

B) Parti e procuratore.
Dopo I'intestazione occorre indicare la parte intimante. Cosi come gia chiarito con rife-
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rimento all'atto di citazione, lindividuazione corretta della parte legittimata a spiegare
I'intimazione {e delia parte intimata) impene la preliminare soluzione di questioni iy
tema di:
— legittimatio ad causam,
— legittimatio ad processum. -

Sul punto si rinvia al capitolo 3 par. 3.1., fermo restando che Findicazione dellg
procura dev'essere gia contenuta nel ricorso.

C) “Ragioni della domanda”. . ‘
L'intimazione deve sempre iniziare con 'esposizione delle circostanze di fatto poste 3
sostegno della domanda. ' o

Detta esposizione implica Ja preventiva “selezione” dei fatti che, alla luce delle nor-
me applicabili al caso oggetto della traccia d'esame, assumono rilevanza per la produy-
zione degli effetti giuridici a cui aspira I'attore. '

E preferibile quasi sempre esporre i fatli secondo l'ordine cronologico.

L'esposizione pud essere preceduta dalla intestazione “FATTO”

Es.:
Il sig. Tizio ..., espone in
FATTO

Dopo le circostanze di fatto, vanno indicati i principi giuridici le norme applic.abiII. al
caso di specie e va prospettata la relativa interpretazione. Cid evidentemen?e implica
la preventiva definizione delle questioni giuridiche che il caso pone e la soluzione delle
stesse alla luce delle norme ritenute applicabii. _

Una esposizione efficace va costruita ordinando logicamente le questioni, da affron-
tare facendo ricorso a ben definite strutture argomentative (ogni questione va introdot-
ta, sviluppata e ribadita), organicamente collegate tra loro. .

La trattazione pill strettamente in diritto pud essere introdotta dall'intestazione “DI-

RITTO".

Es.
Tutto cio premesso in punto di fatto, put passarsi ad esaminare la domanda proposta

con il presente atto alla stregua delle seguenti considerazioni in DIRITTO

D) Vocatio. o S _
Consiste nella formula con la quale si cita il convenuto a comparire in giudizio, dandogli

i prescritti avvertimenti di legge. . N
Ai fini della redazione dellintimazione di sfratto per morosita, occorre la formale
“intimazione” dello sfratto e la contestuale vocatio in jus.
Nella vocatio vanno indicati: N o . .
— il convenuto, con le modalita gia viste ai fini della individuazione della parte attrice
per quel che concerne le generalita, la denominazione e la legittimazione ad causam e

ad processum, . o ‘ ‘ _
— l'autorita giudiziaria dinanzi alla quale comparire (con indicazione generica di sezio-
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ne e giudice), la data e l'ora dell'udienza (...a comparire dinanzi al Tribunale di Roma
alludienza del ..., alle ore di rito, nei locali di solita ordinaria udienza, sezione e giudice
designandi).

Es.

Tutto ¢io premesso, il Sig. ..., come in atli rappresentato e difeso

intima

al Sig. ... dirilasciare immediatamente libero e sgombro da persone e cose I'immobile
oggetto di causa, in favore del locatore, e nel contempo

CITA

il Sig. ... (c.f. ...), residente in ...... a comparire dinanzi al Tribunale di ...all'udienza del
... alle ore dirito, nei locall di solita ordinaria udienza, sezione e giudice designandi)

Nella indicazione dell’'udienza vanno rispettati i termini di comparizione di cui allart.
660, co. 3, c.p.c. (20 giorni liberi).

Deve poi riportarsi Iinvito a costituirsi e la menzione delle conseguenze che deriva-
no dalla mancata comparizione o, comunque, dalla mancata opposizione allo sfratto.

Es.: ...con invito a costituirsi in giudizio almeno venti giorni prima delludienza indicata
e con avvertimento che la costituzione oltre il predetto termine comportera le decaden-
ze previste dall'art. 167 c.p.c., per ivi sentire accogliere, anche in sua contumacia, le
seguenti

CONCLUSIONI

Nell'atto per I'esame di avvocato, si potra lasciare in bianco la data (soluzione preferi-
bile salvo diversa espressa indicazione della commissions) ovvero ipotizzare che I'atto
sia stato scritto il giorno della prova e quindi calcolare il termine a comparire da tale
data (rimanendo “larghi” tenuto conto dei presumibili tempi delia notificazione).

Deve poi riportarsi I'invito a costituirsi e la menzione delle decadenze conseguenti alla
tardiva costituzione.

Es.:...con invito a costituirsi nei modi e termini di legge e con I'avvertimento che, se
hon comparisce alla predetta udienza o, comparendo, non si oppone, verra convalidato
lo sfratto ai sensi delfart. 663 c.p.c., con apposizione della formula esecutiva, per ivi
sentir accogliere le sequenti

CONCLUSIONI

E) Petitum.
E 'oggetto della domanda, riassunto nelle conclusioni sottoposte al’A.G. delle quali
lintimante chiede I'accoglimento.

Ai fini della redazione dell’intimazione di sfratto per morosita, la formulazione delle
conclusioni & particolarmente agevole, essendo I'atto preordinato (tipicamente) al con-
seguimento della risoluzione del contratto e alla convalida dello sfratto.

Le conclusioni possono dunque essera cosi rassegnate:

Voglia 'On. Giudicante cosi provvedere:
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oppure
Piaccia all'lfl.mo Giudice di ...cosi provvedere:

— accertata la morosita del conduttore, convalidare l'intimato sfratto per morosity o
risofvere il contratto di locazione stipulato fra le parti, con apposizione, sull'ordinanza di
_ convalida, della formula esecuiiva,

— in caso di opposizione, emettere ordinanza non impugnabile di rilascio immediaty
ex art. 665 c.p.c., con fissazione della data di esecuzione in un termine breve, dispo-
nendo altresi il mutamento del rito ai sensi degli articoli 426 e 667 c¢.p.c. per la pross.
cuzione del giudizio di merito.

Ove si intenda contestualmente chiedere anche la condanna al pagamento dei canon;
scaduti, si pud ulteriormente precisare:

— in ogni caso, emettere decreto ingiuntivo ai sensi deil’art. 664 c.p.c., immediata-
mente esecutivo, per i canoni scaduti nonché per i canoni a scadere fino all’effettivo
rifascio dell'immobile oggetto di causa, oltre interessi.

Nel petitum va poi aggiunta la richiesta di condanna del convenuto al pagamento delle
spese di lite, eventualmente anche in distrazione (es.: ...con vittoria di spese di lite .. ;
...spese, diritti ed onorari, da distrarsi in favore del procuratore, che dichiara di aver
anticipato le prime e non riscosso i secondi).

Trattandosi di procedimento speciale, il contributo unificato deve essere ridottc del-
la meta ai sensi dell’art. 13, co. 3, del del D.P.R. 115/2002.

F) Indicazione delle prove.
Nell'atto devono altresi indicarsi i documenti che si intendono depositare al momento
della costituzione in giudizio, unitamente al fascicolo di parte.

Considerata la struttura del procedimento, nonché la natura stessa delle questioni
cui esso si applica, non potranno essere chieste, nell’atto di intimazione, prove orali.
Queste potranno all'uopo essere articolate nel solo giudizio a cognizione piena, Ii dove
il giudice abbia ritenuto di dover provvedere ex art. art. 667 c.p.c..

G) Firma, procura e relata di notifica.
L'atto va datato e firmato.

Bari, ...

Avv. ...

Deve poi seguire il mandato difensivo (procura alle liti) — art. 83 ¢.p.c.

La procura pud essere anche molto semplice (es.: “io sottoscritto ... (nella qualita di
...) delego I'Avv. ... a rappresentarmi e difendermi nella causa di cui al presente atfo,
conferendogli ogni piti ampia facolta di legge. Eleggo domicilio presso il suo studio in

firma ...
E autentica.
Firma dell’Avvocato
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Nella procura alie liti puo essere inserita 'autorizzazione al trattamento dei dati per-
conali (T.U. 196/2003 Ccdice in materia di protezione def dati personali): “autorizzo fo
stesso difensore al trattamento dei dati personali ai fini dell'espletamento del presente
mandalo e dichiaro di essere stato informato dei miei diritti, cosi come previsti dall’art.
13 del d.lgs. n. 196/2003". Come gia chiarito, occorre altresi specificare che la parte e
stata “informata ai sensi dell’art. 4, 3° comma, del d.Igs. n. 28/2070 della possibilita di
ricorrere al procedimento di mediazione ivi previsto e dei benefici fiscali di cui aglh artt.
17 e 20 del medesimo decreto, come da atto allegato...”.

La materia dellintimazione di sfratto non rientra fra quelle indicate dat d.I. 132/2014
come soggette all'obbligo di previo avvio del procedimento di negoziazione assistita,
onde non & indispensabile dare atto della relativa informativa nella procura. Altra ipote-
s & quello in cui I'azione contempli, contestualmente, il recupero di samme non supe-
iori ad € 50.000,00 (ad esempio a titolo di canoni non pagati). In quest'ultimo caso la
negoziazione tornera ad essere condizione di procedibilita della domanda, salvo delle
omme non si faccia richiesta a mezzo di ricorso per ingiunzione: per la disciplina della
regoziazione in tale ipotesi, si rimanda al capitolo sull'opposizione a decreto ingiuntivo
acomunque al capitolo “La negoziazione assistita”.

Permangono, invece, le indicazioni richieste dalla |. 4 agosto 2017 n. 124.

Da ultimo, & bene redigere anche la relazione di notifica, secondo quanto gia chia-
fito nel Capitolo relativo all’atto di citazione (cfr. infra).

12.2. La gravita delPinadempimento nel contratto di locazione e [a risoluzione del
contratto

12.2.1. Traccia

Tizio cede in locazione un immobile di sua proprieta alla Societa Alfa affinché questa vi
svolga l'attivita di vendita di generi alimentari.

Nel contratto di locazione, le parti prevedono testualmente che:

- la Societa Alfa dovra corrispondere un canone di € 2.000,00 mensili, da versare,
anticipatamente, entro il quinto giorno di ciascun mese;

- il mancato pagamento del canone, ovvero la sua correspansione oltre il ventesimo
giorno rispetto al termine previsto nel precedente comma, costituisce clausola risoluti-
va espressa del conlratto.

Alcuni mesi dopo la sottoscrizione del contratto, la Societa Alfa inizia a corrisponde-
re il canone dovuto a Tizio con un ritardo, a volte di dieci, aitre di quindici giorni.

Tizio, dunque, diffida la Societa conduttrice a rispettare i termini per la correspon-
sione del canone, evidenziando, peraltro, che la puntuale corresponsione del canone é
indispensabile poiché consente al proprietario di far fronte agli ingenti costi di manuten-
zione straordinaria dellimmobile. Conseguentemente, Tizio preannunzia che, in caso
di ulteriore ritardo, chiedera la risoluzione del contratto di locazione.

A fronte di tale nota, la Societa Alfa risponde evidenziando che i ritardi nel versa-
mento del corrispettivo non possono giustificare la risoluzione del contratto di locazio-
ne, non potendo trovare applicazione la clausola risolutiva espressa (che opera solo li
dove jl ritardo superi i venti giomni rispetto al termine fissato) né potendo considerarsi
‘grave” inadempimento, stante I'esiguo ammontare delfa somma non versata.
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Nel mese di gennaio 2015 la Societa Alfa nuovamente ritarda il pagamento dg
canone, non avendo provveduto, alla data del 15 gennaio, a versare il corrispettivo j,
favore di Tizio.

Tizio dunque il 16 gennaio 2015 si reca da un legale al quale chiede se, oltre ajjg
corresponsione del canone non ancora versato da Alfa, possa chiedersi comungue
la risoluzione del contratto di locazione, indipendentemente dallo spirare del terming
previsto quale clausola risolutiva espressa.

Il candidato, assunte le vesti del difensore di Tizio, rediga 'atto ritenuto pit idoneg
al fine di tutelare i diritti del proprio assistito.

12.2.2. Svolgimento

TRIBUNALE DI ‘
INTIMAZIONE DI SFRATTO PER MOROSITA
Nell'interesse del Sig. Tizio, nato a <.......... >, residente in <.......... > via..., cf
S TR >, rappresentato e difeso, in virtd di mandato apposto in calce al presente atto,
dallAvv. <.......... ¥ G B > (fax <....>; p.e.c. <....>), ed elettivamente domicilia-
to presso il suo studio professionale in <.......... >, allaVia<.......... >
FATTO
1. Con contratto del ..., il Sig. Tizio, nella qualita di proprietario, ha concesso in loca-

zione per uso diverso da quello abitativo alla Societa Alfa, per la durata di ... anni, I'ap-
partamento sito in ...allavia ... n. ..., cat. ..., fg. ..., al canone mensile di € 2.000,00, da
corrispendersi in rate mensili “anticipatamente, entro il quinto giorno di ciascun mesg”;

2. nel contratto é stato altresi previsto che “il mancato del canone, ovvero Ia sua
corresponsione oftre il termine di 20 giomi rispetto a quello previsto nel precedents
comma, costituisce clausola risolutiva espressa del contratto”;

3. posto che, gia nei mesi successivi alla softoscrizione del contratto, la Societa Alfa
ha iniziato a corrispondere il canone con ritardo (a volte di dieci giorni, altre di quindici),
Tizio con nota a/r del ... ha diffidato la conduttrice al rispetto dei termini contrattual-
mente stabiliti, evidenziando peraltro che era indispensabile il tempestivo versamento
del canone poiché esso consentiva (e consente) al proprietario di far fronte agli ingenti
costi di manutenzione straordinaria dell'immobile;

4. a tale nota é seguito il riscontro della Societd conduttrice, che ha affermato che
“i ritardi nel versamento del corrispettivo non possono giustificare la risoluzione del
contratto di locazione, non potendo trovare applicazione la clauola risolutiva espressa
(che opera solo Ii dove il ritardo superi i venti giorni rispettoo al termine fissato) né po-
tendo considerarsi “grave” l'inadempimento, stante l'esiguo ammontare della somma
non versata’,

5. vero & che nel mese di gennaio 2015 la Societa Alfa si & nuovamente resa mo-
rosa nel pagamento del canone di locazione: infatti, alla data odierna, risulta ancora
omesso il versamento della mensilita relativa al mese di gennaio 2015, pur essendo
decorso il termine di 5 giorni previsto per la corresponsione (cfr. contratto di locazio-

ne).
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Il Sig. Tizio intende, dungue, ottenere la risoluzione del contratto e per I'effetto chie-
de che venga intimato lo sfratto per morosita per le seguenti ragioni in

DIRITTO

In via del tutto preliminare, giova rilevare che, come accennato nella narrativa in fat-
to, nel contratto di locazione le parti hanno espressamente previsto che la Societa Alfa
avrebbe dovuto corrispondere il canone di locazione “anticipatamente, entro il quinto
giorno di ciascun mese”.

Posto dunque che nella specie non pué dubitarsi della morosita della conduttrice
(che, ad oggi, non ha ancora versato il canone relativo al mese di gennaio 2010 pur
gssendo decorsi oltre 10 giorni dal termine fissato), tale morosita costituisce senz'altro
“inadempimento grave” tale da legittimare |a risoluzione del contratto.

Per chiarezza espositiva, ed al fine di fugare ogni dubbio sull'esistenza del pieno di-
ritto di Tizio ad avvalersi dell'intimazione de qua, & opporiuno chiarire che, nella vicen-
da in esame, non trova applicazione I'art. 5 della Legge 392 del 1978, Ii dove dispone
che “il mancato pagamento del canone, decorsi venti giorni dalla scadenza prevista. ..
costituisce motivo di risoluzione, ai sensi dell'articolo 1455 del codice civile”. Detta
disposizione, infatti, si applica alle sole locazione di immobili adibiti ad uso abitativo
(Cass. Civ., 12 aprile 2006, n. 8628, Cass. Civ., Sez. Un., 28 dicembre 1990, n. 12210),
ii dove, nella specie, I'immobile & stato invece destinato ad uso commerciale (vendita
di generi alimentari).

Cio chiarito, & per vero indubbio che nella specie sussista un inadempimento “gra-
ve” tale da legittimare lo scioglimento del vincolo contrattuale.

Sebbene, infatti, non possa operare la clausola risolutiva espressa {la cui efficacia &
subordinata allo spirare del termine di venti giorni dalla data del dovute adempimento),
v'é che il mancato versamento del canone da parte della Societa Alfa, per le specifi-
che ed ulteriori circostanze che hanno caratterizzato la vicenda in esame, & infatti da
qualificarsi “grave” ai sensi dell'art. 1455 c.c. poiché idoneo ad alterare gli equilibri
contrattuali.

Anche infatti a voler ritenere “esiguo” il valore della somma dovuta dalla conduttrice
(come affermato dalla Societa conduttrice con riferimento ai precedenti ritardi nel pa-
gamento), nella specie vi sono specifici elementi che connotano di “rilevante gravita”
linadempimento della conduttrice:

1) la previsione contrattuale, in caso d'inadempimento (consistente anche nel sem-
plice ritardo), della clausola risolutiva espressa: ancorché essa sia inapplicabile al caso
di specie, il locatore ha manifestato ab origine I'interesse a conseguire il tempestivo
adempimento dell'obbligazione pecuniaria da parte della conduttrice:

2) I'esistenza di precedenti ritardi nel pagamento del canone;

3) la prova documentale (cfr. precedente nota racc. a firma del locatore) in ordine
alla circostanza che il Sig. Tizio non ha mai manifestato alcuna volonta di tolleranza
dei ritardi e, quindi, di deroga alla pattuizione contrattuale circa il termine di pagamento
dei canoni.

Tali elementi sono decisivi, nel caso che qui occupa, in quanto la “gravita” dell’i-
nadempimento non pud certo commisurarsi esclusivamente in relazione all’entita del
danno subito, poiché invece decisiva & “limportanza” della violazione delle regole con-
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trattuali, valutata con riferimento alla volonta manifestata dai contraenti, alla natyrg
ed alla finalita del rapporto, nonché al concreto interesse dell’altra parte all'esatta ¢
tempestiva prestazione.

E infatti noto che l'art. 1455 c.c., |i dove fa riferimento allinteresse” della parte
non inadempiente alla prosecuzione del rapporto, intende tutelare il vincolo sinailag.
matico onde evitare che inadempimenti di "scarsa importanza” possano comporiare
la risoluzione del contratto. In tale prospettiva, se & vero che non ogni violazione
contrattuale pud giustificare la risoluzione ex art. 1453 c.c., € altres] indubbio che |5
rilevanza dell'inadempimento deve essere valutata in relazione al complessivo ag.
setto negoziale, onde verificare cioé se sia stato pregiudicato I'equilibrio contrattuale
di particolare.

In tal senso, il principio contenuto nell’art. 1455 c.c. va coordinato con un criterig
di proporzione che, alla luce della buona fede contrattuale, consenta cioé di valutare
la complessiva condotta dei contraenti e linteresse di ciascuno di essi. In tema g
locazione, pertanto, deve valutarsi non solo I'aspetto economico del dedotto inadem-
pimento, ma il comportamento complessivo, nel corso del tempo, della conduttrice
dimodoché, in relazione allinteresse concreto della controparte ad un puntuale pa-
gamento dei canoni, si accerti in quale misura l'inadempimento abbia inciso nelle-
conomia complessiva del rapporto, cosi da dar luogo ad uno squilibrio sensibile dei
sinallagma negoziale.

Tale ricostruzione risulta d'altronde pienamente condivisa anche dalla piu re-
cente giurisprudenza di legittimita, che ha chiarito che “in tema di contratti sinal-
lagmatici, il principio, sancito dall’'art. 1455 c.c., secondo cui il contratto non pug
essere risolto se l'inadempimento ha scarsa importanza in relazione allinteresse
dell'altra parte, va adeguato anche ad un criterio di proporzione fondaro sulla buona
fede conltrattuale. Pertanto, la gravita dell'inadempimento di una delle parti con-
traenti non va commisurata all’entita del danno, che potrebbe anche mancare, ma
alla rilevanza della violazione del contratto con riferimenito alla volonta manifestata
dai contraenti, alla natura e alla finalita del rapporto, nonché al concreto interesse
delf’altra parte all'esatta e tempestiva prestazione” {Cass. Civ., sent. 28 giugno
2010, n. 15363).

Pertanto, sussistendo nella specie un inadempimento “grave” della Societa Alfa, il
deducente ha interesse a che venga risclto il contratto di locazione per morosita della
conduttrice, con contestuale condanna di quest'ultima alla corresponsione del canone
relativo al mese di gennaio 2015, nonché di quelli che, alla data di convalida dello sfrat-
to, dovessero risultare maturati e non versati.

Tanto premesso, il Sig. Tizio, ut supra rappresentato e difeso,
INTIMA

alla Societa Alfa (c.f. ...), in persona del suo legale rappresentante pro fempore,
con sede in ..., alla via ..., di rilasciare immediatamente libero e sgombro da persone
e cose I'immobile de quo, in favore del locatore, e nel contempo

SRS —— |
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CITA

la medesima Societa a comparire dinanzi al Tribunale di ... per l'udienza del ..., ore
9,30 col prosieguo, con invito a costituirsi nei modi e termini di legge e con l'avverti-
mento che, se non comparisce alla predetta udienza o, comparendo, non si oppone,
verra convalidato lo sfratto ai sensi dell'art. 663 c.p.c., con apposizione della formula
esecutiva, per ivi sentir accogliere le seguenti

CONCLUSIONI

Voglia I'On. Giudicante cosi provvedere:

1) previo accertamento della morosita della conduttrice, convalidare l'intimato sfrat-
to e risolvere il contratto di locazione, con apposizione, sull’ordinanza di convalida,
della formula esecutiva;

2)in caso di opposizione, sentir emettere ordinanza non impugnabile di rilascio im-
mediato ex art. 665 c.p.c., con fissazione della data di esecuzione in un termine breve,
disponendo altresi il mutamento del rito ai sensi degli articoli 426 e 667 c.p.c. per la
prosecuzione del giudizio di merito;

3) in ogni caso, emettere decreto ingiuntivo ai sensi dell'art. 664 c.p.c., immedia-
tamente esecutivo, per i canoni scaduti (e che allo stato corrispondono a € 2.000,00,
relativi al periodo gennaio 2015), nonché per i canoni a scadere fino all'effettivo rilascio
dellimmobile oggetto di causa, cltre interessi.

Con vittoria di spese, diritti ed onorari.

Si offrono in comunicazione mediante deposito:

— contratto di locazione del ...;

—nota a/rdel ...;

—nota a/rdel ...;

Ai sensi del T.U. sulle spese di giustizia {D.p.r. 115/2002), si dichiara che il valore
della presente controversia & pari ad €..., onde il relativo contributo unificato ammonta

ad €....

PROCURA
lo sottoscritto Tizio, nato a ... il ..., C.F. ..., residente in ..., conferisco procura

all'Avv. ... affinché mi rappresenti e difenda in ogni fase e grado, anche in fase di ese-
cuzione ed opposizione, del procedimento . ... r.g. pendente innanzi al Tribunale di ...,
attribuendogli anche ogni pit ampia facolta di legge, ivi comprese guelle di transigere,
conciliare, incassare, rinunciare agli atti ed accettarne la rinuncia, farsi rappresentare,
assistere e sostituire, eleggere domicilio, rinunziare alla comparizione delle parti, rias-
sumere la causa, proseguirla, chiamare terzi in causa, deferire giuramento, proporre
domande riconvenzionali ed azioni cautelari di qualsiasi genere e natura in corso di
causa, chiedere ed accettare rendiconti, ed assumendo sin d’ora per rato e valido ['o-

perato del suddetto legale.
Eleggo domicilio presso lo studio del suddetto avvocato, in ... alla Via ...
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Dichiaro di essere state informato, ai sensi dell’art. 4, co. 3, D. Lgs. n. 28/201p
della possibilita di ricorrere al procedimento di mediazione ivi previsto e dei benefici
fiscali di cui agli artt. 17 e 20 del medesimo decreto, nonché dei casi in cui I'espey.
mento del procedimento di mediazione & condizione di procedibilita della domangg
giudiziale.

Dichiaro di essere stato informato, ai sensi dellart. 2, co. 7, D. L. n. 132/2014, delly
possibilita di ricorrere alla convenzione di negoziazione assistita da uno o pill avvoca
disciplinata dagli artt. 2 e ss. del suddetto decreto legge.

Dichiaro di essere stato reso edotto circa i rischi del contenzioso ed il grado ¢;
complessita dell'incarico che con la presente conferisco, delle caratteristiche e dell’im.
portanza dell'incarico, delle attivita da espletare, delle iniziative da intraprendere, delle
ipotesi di soluzione e della prevedibile durata del processo.

Dichiaro di avere ricevuto tutte le informazioni utili circa gli oneri ipotizzabili dal mo.-
mento del conferimento sino alla conclusione dellincarico, nonché di aver ricevuto eq
accettato un preventivo scritto relativo alla prevedibile misura dei costi della prestazio-
ne, con distinzione analitica delle voci di costo tra oneri, anche fiscali e previdenziali,
spese, anche forfettarie, e compenso professionale.

Dichiaro, altresi, che mi sono stati resi noti gli estremi della polizza assicurativa
professionale dell’avvocato cui con la presente conferisco incarico.

Dichiaro, ai sensi e per gli effetti di cui al D. Lgs. n. 196/2003 e successive madifi-
cazioni ed integrazioni, di essere stato/a informato/a che i miei dati persenali, anche
sensibili, verranno utilizzati per le finalita inerenti al presente mandato, autorizzando
sin d’ora il rispettivo trattamento.

La presente procura alle liti & da intendersi apposta in calce all’atto, anche ai sensi
dell'art. 18, co. 5, D. M. Giustizia n. 44/2011, come sostituito dal D. M. Giustizia n.
48/2013.

E autentica
Firma Avv. <.......... >

RELATA DI NOTIFICA

Istante 'Avv ..., io sott.to Ufficiale Giudiziario, addetto all'Ufficio Notifiche presso la
Corte di Appello di ..., ho notificato la suestesa intimazione di sfratto per morosita, con
contestuale citazione per la convalida, alla Societa Alfa, in persona del proprio legale
rappresentante pro tempore, con sede in ..., allavia ..., n. ..., ivi recandomi e conse-
gnandone copia a mani di

12.2.3. Gli elementi di fatto pit rilevanti

L'esposizione degli elementi di fatto e di diritto, cosi come descritti nella traccia, con-
sente di individuare agevolmente la questione giuridica principale sulla quale occorrera
soffermarsi. Infatti, lo scambio epistolare intercarso fra le parti pone in luce I'aspetto
problematico sotteso alla soluzione del caso e consistente nella “rilevanza del ritardo
nelladempimento” nei contratti di locazione, ai fini della possibilita di configurare una
“morosita” giuridicamente rilevante ex artt. 1455 c.c. - 658 c.p.c..

e
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Gli elementi di fatto che assumono rilievo sono:
_ lesistenza di un contratto di locazione fra Tizio e la Societa Alfa;
la destinazione dell'immobile ad uso non abitativo (“vendita di beni alimenta-

")
= )Ie specifiche previsioni contrattuali, in virtt delle quali: “/a Societa Alfa dovra corri-
spondere un canone di € 2.000,00 mensili, da versare, anticipatamente, entro il quinto
giormo di ciascun mese”; "il mancato pagamento del canone, ovvero Ja sua correspon-
sione oltre il ventesimo giorno rispetto al termine previsto nel precedente comma, co-
stituisce clausola risolutiva espressa del contratto”;

- la sussistenza di ripetuti inadempimenti da parte della Societa Alfa, la quale, gia
prima del 2015, aveva piu violato le previsioni contrattuali versando il corrispettivo ben
oltre il termine “del quinto giorno di ciascun mese”;

- la specifica contestazione che di tali inadempimenti il locatore ha fatto pervenire alla
Societa Alfa;

- larisposta fatta pervenire dalla conduttrice, che contesta la possibilita, in capo al
locatore, di chiedere la risoluzione del contratto poiché il mero “ritardo” nell'adempi-
mento (nei limiti della inoperativita della clausola risolutiva espressa) precluderebbe
la possibilita di qualificare come “grave” I'inadempimento, stante I'esiguita del cano-
ne;

- lareiterata omessa corresponsione del canone nel termine fissato, relativamente al
mese di gennaio 2015;

— la circostanza che detto ritardo, nel momento in cui Tizio si rivolge al legale, ancora
non ha superato i limiti che consentirebbero di ritenere integrata la “clausola risolutiva

espressa’”.

12.2.4. Le norme ed i principi applicabili

La questione posta dalla traccia impone 'esame della disciplina sulle locazioni, in com-
binato disposto con ie norme che presiedono alfia risoluzione del contratto per inadem-
pimento.

Pertanto, le norme sostanziali che occorre analizzare sono le seguenti:

Art. 1218 c.c. Responsabilita del debitore. Il debitore che non esegue esattamente
la prestazione dovuta é tenuto al risarcimento del danno, se non prova che l'inadem-
pimento o il ritardo é stato determinato da impossibilita della prestazione derivante da
causa a lui non imputabile.

Art. 1453 c.c. Risolubilita del contratto per inadempimento. Nei contratti con pre-
stazioni corrispettive, quando uno dei contraenti non adempie le sue obbligazioni, I'al-
fro pué a sua scelta chiedere I'adempimento o la risoluzione del contratto, salvo, in ogni
caso, il risarcimento del danno.

La risoluzione pud essere domandata anche quando il giudizio é stato promosso
per ottenere I'adempimento; ma non puo piu chiedersi 'adempimento quando é stata
domandata la risoluzione. ,

Dalla data della domanda di risoluzione I'inadempiente non pud piti adempiere la
propria obbligazione.,
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Art. 1455 c.c. Importanza dell’inadempimento. Il contratto rnon si pud risolvere gg
linadempimento di una delle parti ha scarsa importanza, avuto riguardo allinteresse
dell’altra.

Art. 5 della Legge 392/1978. Inadempimento del condutiore. Salvo quanto pre.
visto dall‘articolo 55, il mancato pagamento del canone decorsi venti giorni dalla
scadenza prevista, ovvero il mancato pagamento, nel termine previsto, degli onerj
accessori quando I'importo non pagato superi quello di due mensilita del canone,
costituisce motivo di risoluzione, ai sensi dell’articolo 1455 del codice civile.

Art. 55 della Legge 392/1978. Termine per il pagamento dei canoni scaduti. [ g
morosita del conduttore nel pagamento dei canoni o degli oneri di cui all’articolo 5
pud essere sanata in sede giudiziale per non pia di tre volte nel corso di un qua-
driennio se il conduttore alla prima udienza versa I'importo dovuto per tutti i canon;
scaduti e per gli oneri accessori maturati sino a tale data, maggiorato degli interess;
legali e delle spese processuali liquidate in tale sede dal giudice. Ove il pagamento
non avvenga in udienza, il giudice, dinanzi a comprovate condizioni di difficolta de|
conduttore, pud assegnare un termine non superiore a giorni novanta. In tal caso
rinvia I'udienza a non oltre dieci giorni dalla scadenza del termine assegnato. [a
morosita pud essere sanata, per non piu di quattro volte complessivamente nel cor-
so di un quadriennio, ed il termine di cui al secondo comma é di centoventi giorni,
se l'inadempienza, protrattasi per non oltre due mesi, é conseguente alle precarie
condizioni economiche del conduttore, insorte dopo la stipulazione del contratto e
dipendenti da disoccupazione, malaitie o gravi, comprovate condizioni di difficofta.
Il pagamento, nei termini di cui al commi precedenti, esclude la risoluzione del con-
tratto.

Peraltro, al fine di verificare se Tizio possa utimente avvalersi dei procedimenti spe-
ciali onde conseguire una piu celere risoluzione del contratto e la corresponsione del
canone non ancora versato da Alfa, & opportuno considerare le seguenti disposizioni
del codice di procedura civile:

Art. 658 c.p.c. Intimazione di sfratto per morosita. Il locatore puo intimare al condut-
tore lo sfratto con le modalita stabilite nell‘articolo precedente anche in caso di mancato
pagamento del canone di affitto alle scadenze, e chiedere nelio stesso atto l'ingiunzio-
ne di pagamenta per i canoni scaduti.

Se il cancne consiste in derrate, il locatore deve dichiarare a norma dell’articolo 639
la somma che e disposto ad acceltare in sostituzione.

Art. 664 c.p.c. Pagamento dei canoni.

Nel caso previsto nell'articolo 658, il giudice adito pronuncia separato decreto d'in-
giunzione per 'ammontare dei canoni scaduti e da scadere fino all’esecuzione dello
sfratto, e per le spese relative all'intimazione.

Il decreto é esteso in calce ad una copia dell'atto di intimazione presentata dall'i-
stante, da conservarsi in cancelleria.

Il decreto & immediatamente esecutivo, ma contro di esso pud essere proposta op-
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osizione a norma del capo precedente. L'opposizione non toglie efficacia all'avvenuta
risoluzione del contratto.

12.2.5. Questioni giuridiche poste dalla traccia

La vicenda in esame pone la questione della rilevanza del “ritardato pagamento del
canone locatizio” e della “gravita” di tale inadempimento ai fini della risoluzione del
contratto.

Le circostanze di fatto descritte nella traccia consentono di circoscrivere la questio-
ne principale sulla base dei seguenti elementi:
~ nel contratto di locazione le parti hanno previsto uno specifico termine per la corre-
sponsione del canone (“entro il quinto giorno del mese”);

- solo'eventuale ritardo che superi i venti giorni costituisce clausola risolutiva espres-
ga (la circostanza & assai rilevante poiché, nel momento in cui Tizio si rivolge al difen-
sore — 16 gennaio 2015 —, non & ancora spirato il termine che consentirebbe di ritenere
integrata la clausola risolutiva espressa);

- la condotta della conduttrice si & caratterizzata, gia in passato, per frequenti ritardi
el pagamento del canone;

- il versamento del canone da parte della conduttrice & indispensabile per Tizio poi-
ché egli se ne serve per sostenere le ingenti spese connesse alla manutenzione stra-
ordinaria dell'immobile.

Come & dato evincere dalle considerazioni espresse dalla Societa Alfa nella nota
trasmessa a Tizio, la tematica da affrontare attiene alla possibilita di qualificare come
“rilevante” l'inadempimento della conduttrice sebbene la'somma non versata a titolo di
canone sia, in s&, “esigua”.

Al fine di verificare se Tizio possa utiimente chiedere la risoluzione del contratto
inimando lo sfratto per morosita, occorre anzitutto accertare se siano applicabili al
caso in esame le disposizioni di cui all’art. 5 della L. 392/1978, li dove tale norma
testuaimente prevede che “il mancato pagamento del canone, decorsi venti giorni
dalla scadenza prevista... costituisce motivo di risoluzione, ai sensi dell'articolo 1455
del codice civile”.

Ove, infatti, detta disposizione fosse ritenuta applicabile al caso de quo, dovrebbe
escludersi la possibilita per Tizio di ottenere la risoluzione del contratto, prima del de-
corso del ventesimo giorno dalla scadenza prevista.

Atal uopo, assume rilevanza I'oggetto della locazione, in guanto I'art. 5 cit. & dettato
con specifico riferimento ai contratti di locazione di immobili adibiti ad uso abitativo.
Poiché nella fattispecie in esame le parti hanno concluso un contratto di locazione per
un immobile adibito ad uso diverso da guello abitativo (in quanto destinato alla vendi-
ta di generi alimentari), occorre chiedersi: “fa disposizione di cui all'art. 5 della legge
392/1978 si applica anche alle locazioni di immobili adibiti ad uso diverso da quello
abitativo?”.

Una volta acclarata (anche mediante il conforto della giurisprudenza, che sulla que-
stione & intervenuta con numerose pronunzie) la inapplicabilita dell'art, 5 alle locazio-
ni di immobili adibiti ad uso commerciale, si deve dungue procedere all'esame della



376 PARTE SECONDA. PARERI E ATTI DI DIRITTO CIVILE

questione principale, cosi come sostanzialmenie evincibile dallo scambio epistoiare
intercorso fra le parti: in tema di contratti di locazione, pud ritenersi “grave”, e come tafs
legittimante la risoluzione del contraito, 'omessa (ritardata) corresponsione del canone
di locazione?

La soluzione di tale quesito implica, a ben vedere, la soluzione di ulteriori question;
"annidate”, dovendosi in particolare indagare: 1. se “la 'non scarsa importanza’ dell'ina.
dempimerito (art. 1455 ¢.c.) vada valutata in relazione all'obbligazione rimasta inadem.
piuta ovvero in ragione del complessivo assetio negoziale™; 2. se, “ai fini delia ‘gravity’
dellinadempimento, debba aversi riguardo alla sola condotta inadempiente, cvvero sa
possano rilevare eventuali comportamenti inadempienti gia precedentemente tenyi
dal condutiore”.

In tale prospettiva, diviene allora decisiva I'analisi dell’art. 1455 c.c., 1i dove si fa
appunto riferimento all*interesse” della parte non inadempiente alla prosecuzione de|
rapporto.

La norma impone infatti di accertare, caso per caso, se la violazione contrattuale
posta in essere da uno dei contraenti possa ritenersi “grave” in relazione al comples-
sivo vincolo funzionale sorto fra le parti. Conseguentemente, l'interprete deve tener
conto non solo dell’'entita del danno, ma piu in generale della natura e della finalita del
rapporto, eventualmente valutando anche condotte tenute precedentemente, al fine di
accertare se tali condotte, in uno all'inadempimento da ultimo maturato, non abbiang
alterato il complessivo equilibrio contrattuale.

Nella specie, andranno dunque evidenziate le circostanze di fatto che hanno carat-
terizzato la vicenda e che consentono di ritenere comunque “grave” I'inadempimento
di Alfa.

Conseguentemente, Tizio potra chiedere la risoluzione del contratto di locazione,
avvalendosi dell'intimazione di sfratto per morosita, contestualmente chiedendo I'ema-
nazione dell'ingiunzione di pagamento per i canoni non ancora corrisposti.

12.2.6. La giurisprudenza

Sul tema dell'inapplicabilita dell’art. 5 L. 322/1978 alle locazioni di immobili adibiti ad
uso diverso da quello abitativo e sulla conseguente necessita di valutare in concreto la
gravita dellinadempimento

La disposizione contenuta neli'art. 5, I. n. 392 del 1978, che ha predeterminato la gra-
vita dell'inadempimento ai fini della risoluzione del contratto, é dettata per il tipo con-
trattuale della locazione ad uso abitativo e non e estensibile al tipo contrattuale della
locazione per uso diverso, rispetto al quale resta operante il criterio della non scarsa

importanza dellinadempimento stabilito dall’art. 1455 c.c.
Cassazione civile, Sez. lll, 14 novembre 2008, n. 24207

In tema di locazione di immobili, con riferimento all'inadempimento del conduttore al
pagamento del canone, l'art. 51. 27 luglio 1978 n. 392 il quale stabilisce che il mancato
pagamento del canone della locazione, decorsi venti giomi dalla scadenza prevista,
costituisce motivo dj risoluzione, ai sensi dell’art. 1455 c.c., fissa un criterio di prede-
terminazione legale della gravita dellinadempimento, che come tale non consente al
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giudice del merito di svolgere aliri accertamenti su questo presupposio dellinadempi-
mento; tale criterio trova applicazione solo alle locazioni ad uso abitativo e non a guello
ad uso diverso da quello abitativo. Cid anche quando si tratti di morosita relativa agli

onere accessor.
Cassazione Civile, Sez. Ill, 16 dicembre 2013 n, 28057
conf. Cassazione civile, Sez. Ilf, 12 aprile 2006, n. 8628

In tema di locazioni di immobili adibiti ad uso diverso dall'abitazione, pure ammessa
loperativita dell’art. 55 1. n. 392 del 1978, per la valutazione della gravita dell'inadem-
pimento del conduttore nel pagamento del canone e degli oneri accessori, non trova
applicazione il principio delia predeterminazione legale stabilito dall'art. 5 della stessa
legge con riferimento alle locazioni abitative, ma continuano a valere i comuni criteri di
cui all'art. 1455 c.c., salva la facolta del giudice di utilizzare ii principio di cui ali’art. 5
cit. come criterio orientativo del proprio giudizio circa la gravita dellinadempimento, alla
stregua della particolarita del caso concreto.

Cassazione civile, Sez. I, 27 febbraio 1995, n. 2232

L'art. 5 della legge sull’equo canone, per il quale il mancato pagamento del canone,
decorsi i 20 giorni dalla scadenza prevista, o degli oneri accessori, quando Pimporto
non pagato superi quello di due mensilita, é causa di risoluzione del contratto, si ri-
ferisce alle locazioni abitative e non pud essere applicato, quindi, alle locazioni non
abitative per le quali l'inadempimento del conduttore, ai sensi dell'art. 1455 c.c., puo
essere causa di risoluzione del contratto solo quando il giudice accerti che non ha
scarsa Importanza, avuto riguardo ail'interesse del locatore, a meno che il condutto-
re, avvalendosi della facolta di purgare la mora nei termini stabiliti dali’art. 55, che &
in ogni caso applicabile sia alle locazioni abitative che a quelle per uso diverse, non
abbia escluso la possibilita della risoluzione impedendo, cosi, I'accoglimento della
domanda.

Cassazione civile, Sez. Ill, 17 dicembre 1991, n. 13575

Sulla diversa questione della rilevanza della complessiva condotta dei contraenti ai fini
della qualificazione come “grave’ dell'inadempimento si veda:

Intema di contratti sinallagmatici, il principio, sancito dall'art. 1455 c. c., secondo cui il
contratto rion puo essere risolto se inadempimento ha scarsa importanza in relazione
allinteresse dell’altra parte, va adeguato anche ad un criterio di proporzione fondato
suila buona fede contrattuale. Pertanto, la gravita dellinadempimento di una delle parti
contraenti non va commisurata all’entita del danno, che potrebbe anche mancare, ma
alla rilevanza della violazione del contratto con riferimento alla volonta manifestata dai
contraenti, alla natura e alla finalita def rapporto, nonché al concreto interesse dell’altra
parte all'esatta e tempestiva prestazione. (In applicazione di tale principio, la S.C. ha
confermato la sentenza impugnata che aveva dichiarato la risoluzione di un contratto
di focazione per grave inadempimento del conduttore, che non aveva corrisposto nel
termine pattuito i canoni, valutando non solo l'aspetfo economico del dedotto inadem-
pimento ma anche il comportamento complessivo del predetto in relazione allinteresse
concreto del locatore al puntuale pagamento dei canoni, e ritenendo che tale compor-
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tamento avesse inciso in modo decisivo sull'economia complessiva del rapporto, tantg
da determinare uno squilibrio nel sinallagma funzionale)”.
Cassazione civile, senf. 28 giugno 2010, n. 15363

Il principio sancito dall’art. 1455 c.c., secondo cui i contratto non pud essere risofty
se linadempimento ha scarsa importanza in relazione all’interesse dell’altra parte
va adeguato anche ad un criterio di proporzione fondato sulla buona fede COf‘Jfraf:
tuale. Pertanto, la gravita dellinadempimento di una delle parti contraenti non va
commisurata all'entita del danno, che potrebbe anche mancare, ma alla rilevanza
della violazione del contratto con riferimento alla volonta manifestata dai contraentj,
alla natura e alla finalita del rapporto, nonché al concreto interesse dell’altra parte
all’esatta e tempestiva prestazione. (In applicazione del suindicato principio la S.C.
ha rigettato il ricorso affermando che, con riferimento a contratto di appalto per |5
realizzazione e messa in opera di serramenti in base al quale la societa appaltatrice
si era obbligata, oltre che alla realizzazione e fornitura di serramenti, anche ad orga-
nizzare il collegamento col lavoro dell'impresa posatrice — da individuarsi a cura dj
essa appaltatrice — e a che la messa in opera dei serramenti seguisse alla consegna
senza soluzioni di continuita — tale ulteriore prestazione essendo configurabile come
servizio di mediazione offerto al cliente — correftamente il giudice di prime cure,
indipendentemente dal valore oggettivo della prestazione non adempiuta dall’ap-
paltatrice, aveva valutato come grave l'inadempimento di quest’ultima obbligazione,
in quanto deludeva l'aspettativa della committente al conseguimento di un risultato
completo, che la esonerasse dalla ricerca di un’impresa cui affidare il compito di por-
re in opera i serramenti, rimanendo a tale stregua valorizzata la volonta di entrambi
i contraenti in relazione allo stipulato regolamento confrattuale, nonché linteresse
oggettivo della committente all'adempimento del complesso delle obbligazioni as-
sunte dall’appaltatrice).

Cassazione civils, Sez. I, 1 Juglic 2005, n. 14034

Ai fini della declaratoria di risoluzione del contratto, il criterio stabilito dall’art. 1455 c.c.
per valutare I'inadempimento di una delle parti impone un apprezzamento complessi-
vo del comportamento del contraente, la cui gravita va commisurata non all’entita del
danno prodotto, ma alla rilevanza delle violazioni contrattuali commesse, considerando
anche l'interesse della parte incolpevole.

Cassazione civile, Sez. 1il, 22 maggio 2001, n. 6951

Ai fini della pronuncia di risoluzione di un contratto a prestazioni corrispettive in caso
di inadempienze reciproche, il giudice per stabilire la sussistenza dell’inadempimento
determinante a carico di uno dei contraenti non pué limitarsi ad esaminare il compor-
tamento di una sola delle parti, ma deve procedere ad una valutazione unitaria della
condotta di entrambi i contraenti per accertare gli inadempimenti reciprocamente la-
mentati dalle parti ed apprezzarne I'effettiva gravita ed efficienza causale rispetto alla
finalita economica complessiva del contratfo, nonché la conseguente ininfluenza sulla
sorte del medesimo.

Cassazione civile, Sez. ll, 7 settembre 2000, n. 11784
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12.2.7. Schema dello svolgimento

In relazione ai fatti ed alle questioni giuridiche che essi pongono, considerata anche la
speciale natura del procedimento di intimazione di sfratto per morosita (tendenzialmen-
te semplificata), 'atto pud essere impostato secondo il seguente schema:

1) RICAPITOLAZIONE DEI FATTI STORICI, evidenziando in particolare quegli ele-
menti che riprovano ['aterazione del vincolo sinallagmatico (in particolare, le precedenti
condotte inadempienti di Alfa e la loro puntuale contestazione da parte di Tizio).

2) INTRODUZIONE DELLA QUESTIONE GIURIDICA PRINCIPALE, mediante il ri-
chiamo delle affermazioni di Alfa: prospettata la tesi di Alfa (cosi come esposta nella
nota trasmessa a Tizio), introduco la questione giuridica principale (“in tema di contratti
di locazione, puo ritenersi “grave”, e come tale legiltimante la risoluzione del contratto,
lomessa (ritardata) corresponsione del canone di locazione?”).

3) SVILUPPO LA PRIMA QUESTIONE, escludendo che nella specie possa trovare
applicazione I'art. 5 della L. 392/1978 (la cui operativia precluderebbe I'esperibilita
dell'intimazione di sfratto).

4) INTRODUZIONE e SOLUZIONE DELLE QUESTIONI GIURIDICHE ANNIDATE:
introduco gli elementi che hanno caratterizzato la complessiva condotta (anche pre-
gressa) della Societa Alfa e pongo la questione della rilevanza dell'inadempimento in
relazione al complessivo assetto negoziale; sulla base dell'analisi dell’art. 1455 c.c.,
concludo le questioni annidate evidenziando che la condotta della conduttrice va va-
lutata tenendo conto non solo dell’aspetto meramente economico, ma pid in generale
dell'alterazione del sinallagma funzionale.

5) CONCLUDO LA QUESTIONE GIURIDICA PRINCIPALE, evidenziando che nella
specie pud dungue ritenersi sussistente un “inadempimento grave” della conduttrice,
come tale legittimante la risoluzione del contratto attraverso lo strumento dell’intimazio-
ne di sfratto per morosita.

6) CONCLUDO l'atto chiedendo che venga convalidata I'intimazione di sfratto e che
sia altresi condannata la Societa conduttrice alla corresponsione dei canoni maturati e
non versati.

12.2.8. Analisi dello svolgimento

Di seguito si riporta lo svolgimento analizzato, evidenziando in neretto i connettivi argo-
mentativi usati ed a margine le “azioni” compiute nella stesura per iscritto, nel rispetto
dell'uso della struttura argomentativa.

TRIBUNALEDI A) INTESTAZIONE:
A AUTORITA
INTIMAZIONE DI SFRATTO PER MOROSITA SIUBZIARTA
Nellinteresse del Sig. Tizio, nato a <.......... >, residente in  B) PARTI E PRO-
Srarmganed PN O F B >, rappresentato e difeso, in virtu  CURATORE: Indivi-
di mandato apposto in calce al presente atto, dallAvv. <.......... >, ~ duazione dei soggetti

titolari, dal lato attivo e

C_.f.. S > ‘(fax <....>;. p.e.c. <.:..>), eq elettivamente doml— passivo, del rapporto
ciliato presso il suo studio professionale in <.......... >, alla Via giuridico dedotto in
Sevspanms > giudizio
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FATTO
1) Con contratto del ..., il Sig. Tizio, nella gualitd di proprietario,

ha concesso in locazione per uso diverso da quello abitativo alla
Societa Alfa, per la durata di ... anni, 'appartamento sito in ...
allavia...n. ..., cat. ..., fg. ..., al canone mensile di € 2.000,00,
da corrispondersi in rate mensili “anticipatamente, entro il quinto
giorno di ciascun mese’;
2) nel contratic & stato altresi previsto che "/l mancato del ca-
none, ovvero la sua corresponsione olire il termine di 20 gior-
ni rispetto a quello previsto nel precedente comma, costituisce
clausola risolutiva espressa del contratto”;
3) posto che, gia nei mesi successivi alla sottoscrizione del con-
tratto, la Societa Alfa ha iniziato a corrispondere il canone con
ritardo (a volte di dieci giorni, altre di quindici), Tizio con nota a/r
del ... ha diffidato la conduttrice al rispetto dei termini contrat-
tualmente stabiliti, evidenziando peraltro che era indispensabile
il tempestivo versamento del canone poiché esso consentiva (e
consente) al proprietario di far fronte agli ingenti costi di manu-
tenzione straordinaria dell'immobile;
4) a tale nota & seguito il riscontro della Societa conduttrice, che
ha affermato che “/ ritardi nel versamento del corrispettivo non
possono giustificare la risoluzione del contratto di locazione, non
potendo trovare applicazione la clausola risolutiva espressa (che
opera solo li dove il ritardo superi i venti giomi rispetto al termine
fissato) né potendo considerarsi “grave” I'inadempimento, stante
I'esiguo ammontare della somma non versata”;
5) vero & che nel mese di gennaio 2015 la Societa Alfa si & nuo-
vamente resa morosa nel pagamento del canone di locazione:
infatti, alla data odierna, risulta ancora omesso il versamento
della mensilita relativa al mese di gennaio 2015, pur essendo
decorso il termine di 5 giorni previsto per la corresponsione (cfr.
contratto di locazione).
Il Sig. Tizio intende, dunque, ottenere la risoluzione del contratto
e per l'effetto chiede che venga intimato lo sfratto per morosita
per le seguenti ragioni in

DIRITTO
In via del tutto preliminare, giova rilevare che, come accennato
nella narrativa in fatto, nel contratto di locazione le parti hanno
espressamente previsto che la Societa Alfa avrebbe dovuto cor-
rispandere il canone di locazione “anticipatamente, entro il quinto
giorno di ciascun mese”.
Posto dungue che nella specie non pud dubitarsi della morosita
della conduttrice (che, ad oggi, non ha ancora versato il canone
relativo al mese di gennaio 2015 pur essendo decorsi oltre 10
giorni dal termine fissato), tale morosita costituisce senz’altro “ina-
dempimento grave” tale da legittimare la risoluzione del contratto.

C} RAGIONI DELLA
DOMANDA (ESPOSI.
ZIONE IN FATTO):
devono esporsi le
circostanze di fatio
rilevanti

INTRODUZIONE
DELLA QUESTIONE
GIURIDICA PRINCI-
PALE: evidenzio le ra-
gioni giuridiche hanno
indotto Alfa a prospet-
tare la impossibilita di
chiedere la risoluzione
del contratto per il
ritardo nel versamento
del corrispettivo

ESPOSIZIONE IN
DIRITTO

ESPOSIZIONE ed
INTRODUZIONE
DELLA TESI PRINCI-
PALE: affermo la tesi
che argomenterd
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per chiarezza espositiva, ed al fine di fugare ogni dubbio sull'e-
sistenza del pieno diritto di Tizio ad avvalersi dell'intimazione de
qua, & opportuno chiarire che, nella vicenda in esame, non trova
applicazione l'art. 5 della Legge 392 del 1978, li dove dispone
che "il mancato pagamento del cancne, decorsi venti giorni dalla
scadenza prevista... costituisce motivo di risoluzione, ai sensi
dell'articolo 1455 del codice civile”. Detta disposizione, infatti,
si applica alle sole locazione di immobili adibiti ad uso abitati-
vo {Cass. Civ., 12 aprile 2006, n. 8628, Cass. Civ., Sez. Un,,
28 dicembre 1990, n. 12210), Ii dove, nella specie, I'immobile
& stato invece destinato ad uso commerciale (vendita di generi
alimentari).

Cid chiarito, & per vero indubbio che nella specie sussista un
inadempimento “grave” tale da legittimare lo scioglimento del
vincolo contrattuale.

Sebbene, infatti, non possa operare la clausola risolutiva espres-
sa (la cui efficacia & subordinata allo spirare del termine di venti
giorni dalla data del dovuto adempimento), v'é che il mancato
versamento del canone da parte della Societa Alfa, per le speci-
fiche ed ulteriori circostanze che hanno caratterizzato la vicenda
in esame, & infatti da qualificarsi “grave” ai sensi dell’art. 1455
c.c. poiché idoneo ad alterare gli equilibri contrattuali.

Anche infatti a voler ritenere “esiguo” il valore della somma do-
vuta dalla conduttrice (come affermato dalla Societa conduitrice
con riferimento ai precedenti ritardi nel pagamento), nella specie
vi sono specifici elementi che connotano di "rilevante gravita” I'i-
nadempimento della conduttrice:

la previsione contrattuale, in caso d'inadempimento (consisten-
te anche nel semplice ritardo), della clausocla risolutiva espres-
sa: ancorché essa sia inapplicabile al caso di specie, il locatore
ha manifestato ab origine 'interesse a conseguire il tempestivo
adempimento dell’obbligazione pecuniaria da parte deila condut-
trice;

l'esistenza di precedenti ritardi nel pagamento del canone;

la prova documentale (cfr. precedente nota racc. a firma del lo-
catore) in ordine alla circostanza che il Sig. Tizio non ha mai
manifestato alcuna volonta di tolleranza dei ritardi e, quindi, di
deroga alla pattuizione contrattuale circa il termine di pagamento
dei canoni.

Tali elementi sono decisivi, nel caso che qui occupa, in guanto la
‘gravitd” dell'inadempimento non pud certo commisurarsi esclu-
sivamente in relazione all’entitd del danno subito, poiché invece
decisiva & “/'importanza” della viclazione delle regole conirattua-
li, valutata con riferimento alla volonta manifestata dai contraenti,
alla natura ed alla finalita del rapporto, nonché al concreto inte-
resse dell’altra parte all'esatta e tempestiva prestazione.
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SVILUPPO: prospetto
la problematiciia della
questione principale,
per la inapplicabilita
della disciplina di cui
all'art. 5 L. 392/1978

CONFUTAZIONE
DELLA TESI AVVER-
SA: evidenzio le cir-
costanze di fatto che
hanno caratterizzato
la fattispecie, poiché
mi consentono di con-
futare la tesi sostenu-
ta da Alfa

INTRODUCO LA
QUESTIONE
GIURIDICA
ANNIDATA. ..
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E infatti noto che l'art. 1455 c.c., li dove fa riferimento al-
I“interesse” della parte non inadempiente alla prosecuzione del
rapporto, intende tutelare ii vincolo sinallagmatico onde evitare
che inadempimenti di “scarsa importanza” possano comportare
la risoluzione del contratto. In tale prospettiva, se & vero che non
ogni violazione contrattuale pud giustificare la risoluzione ex art.
1453 c.c., & altresi indubbio che la rilevanza del'inadempimento
deve essere valutata in relazione al complessivo assetto nego-
ziale, onde verificare ciog se sia stato pregiudicaio I'equilibrio
contrattuale di particclare.

In tal senso, il principio contenuto nell'art. 1455 c.c. va coordina-
to con un criterio di proporzione che, alla luce della bucna fede
contrattuale, consenta ciog di valutare la complessiva condotta
dei contraenti e Vinteresse di ciascuno di essi.

In tema di locazione, pertanto, deve valutarsi non solo I'aspet-
to economico del dedotto inadempimento, ma il comportamento
complessivo, nel corso del tempo, della conduttrice dimodoché,
in relazione all'interesse concreto della controparte ad un pun-
tuale pagamento dei canoni, si accerti in quale misura I'inadem-
pimento abbia inciso nell'economia complessiva del rapporto,
cosi da dar luogo ad uno squilibric sensibile del sinallagma ne-
goziale.

Tale ricostruzione risulta d’altronde pienamente condivisa an-
che dalla pit recente giurisprudenza di legittimita, che ha chia-
rito che “in tema di contratti sinallagmatici, il principio, sanci-
to dall’art. 1455 c.c., secondo cui il contratto non pud essere
risolto se linadempimento ha scarsa importanza in relazione
all’interesse dell’altra parte, va adeguato anche ad un criterio
di proporzione fondato sulla buona fede contrattuale. Pertan-
to, la gravita dellinadempimento di una delle parti contraenti
non va commisurata all’entita del danno, che potrebbe anche
mancare, ma alla rilevanza della violazione del contratio con
riferimento alla volonta manifestata dai contraenti, alla natura e
alla finalita del rapporto, nonché al concrelfo interesse dell’altra
parte all'esatta e tempestiva prestazione” (Cass. Civ., sent. 28
giugno 2010, n. 15363).

Pertanto, sussistendo nella specie un inadempimento “grave”
della Societa Alfa, il deducente ha interesse a che venga risolto il
contratio di locazione per morosita della conduttrice, con conte-
stuale condanna di quest'ultima alla corresponsicne del canone
relativo al mese di gennaio 2015, nonché di quelli che, alla data
di convalida dello sfratto, dovessero risultare maturati e non ver-
sati.

* * %

Tanto premesso, il Sig. Tizio, ut supra rappresentato e difeso,

...esaminando le di-
sposizioni applicabili
al caso di specie

CONCLUDO la que-
stione giuridica anni-
datae...

CONCLUDO la que-
stione giuridica prin-
cipale

Argomento ad
auctoritatem

RIBADISCO le con-
clusioni cui sono
pervenuto attraverso
I'analisi delle norme
applicabili al caso
concreto
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INTIMA
alla Societa Alfa (c.f. ...), in persona del suo legale rappresentan-
te pro tempore, con sede in ..., alla via ..., di rilasciare immedia-
tamente libero e sgombro da persone e cose I'immobile de guo,
in favore del locatore e nel contempo
CITA
la medesima Societd a comparire dinanzi al Tribunale di ... per
Iudienza del ..., ore 9,30 col prosieguo, con invito a costituirsi nei
modi e termini di legge e con 'avvertimento che, se non compa-
risce alla predetta udienza o, comparendo, non si oppone, verra
convalidato lo siratto ai sensi dell’art. 663 c.p.c., con apposizione
della formula esecutiva, per ivi sentir accogliere le seguenti
CONCLUSIONI
Voglia I'On. Giudicante cosi provvedere:
—risolvere il contratto di locazione stipulato fra le parti &, per I'ef-
fetto, convalidare l'intimato sfratto per morosita, con apposizione
della formula esecutiva;
— in caso di opposizione, sentir emettere ordinanza non impu-
gnabile di rilascio immediato ex art. 665 c.p.c., con fissazione
della data di esecuzione in un termine breve, disponendo altresi
il mutamento del rito ai sensi degli articoli 426 e 667 c.p.c. per la
prosecuzione del giudizio di merito;
- in ogni caso, emettere decreto ingiuntivo ai sensi dell'art. 664
c.p.c., immediatamente esecutivo, per i canoni scaduti (e che
allo stato corrispondono a € 2.000,00, relativi al periodo genna-
io 2015), nonché per i canoni a scadere fino all'effettivo rilascio
dellimmobile oggetto di causa, oltre interessi.
Con vittoria di spese, diritti ed onorari.
Si offrono in comunicazione mediante deposito:
- contratto di locazione del ...;
-nota a/r del ..;
- nota a/r del ..;

Ai sensi del T.U. sulle spese di giustizia (D.p.r. 115/2002), si di-
chiara che il valore della presente controversia & pari ad €...,
onde il relativo contributo unificato ammeonta ad €....

PROCURA

lo sottoscritto Tizio, natoa ... il ..., C.F. ..., residente in ..., confe-
risco procura all’Avv. ... affinché mi rappresenti e difenda in ogni
fase e grado, anche in fase di esecuzione ed opposizione, del
procedimento n. ... r.g. pendente innanzi al Tribunale di ..., at-
tribuendogli anche ogni pitt ampia facolta di legge, ivi comprese
quelle di transigere, conciliare, incassare, rinunciare agli atti ed
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accettarne la rinuncia, farsi rappresentare, assistere e sostituire,
eleggere domicilio, rinunziare alla comparizione delle parti, rias-
sumere la causa, proseguirla, chiamare terzi in causa, deferire
giuramento, proporre domande riconvenzionali ed azioni caute-
lari di qualsiasi genere e natura in corso di causa, chiedere ed
accettare rendiconti, ed assumendo sin d'ora per rato e valido
I'operato del suddetto legale.

Eleggo domicilio pressc lo studio del suddetto avvocato, in ...
alla Via ...

Dichiaro di essere stato informato, ai sensi dell’art. 4, co. 3, D.
Lgs. n. 28/2010, della possibilita di ricorrere al procedimento di
mediazione ivi previsto e dei benefici fiscali di cui agli artt. 17 ¢
20 del medesimo decreto, nonché dei casi in cui I'esperimento
del procedimento di mediazione & condizione di procedibilita del-
la domanda giudiziale.

Dichiaro di essere stato informato, ai sensi delf'art. 2, co. 7, D. L.
n. 132/2014, della possibilita di ricorrere alla convenzione di ne-
goziazione assistita da uno o pill avvocati disciplinata dagli artt.
2 e ss. del suddetto decreto legge.

Dichiaro di essere stato reso edotto circa i rischi del contenzioso
ed il grado di complessita deil'incarico che con la presente con-
ferisco, delle caratteristiche e dell'importanza dellincarico, delle
attivita da espletare, delle iniziative da intraprendere, delle ipote-
si di soluzione e della prevedibile durata del processo.

Dichiaro di avere ricevuto tutte le informazioni utili circa gli oneri
ipotizzabili dal momento del conferimento sino alla conclusione
dell’incarico, nonché di aver ricevuto ed accettato un preventivo
scritto relativo alla prevedibile misura dei costi della prestazione,
con distinzione analitica delle voci di costo tra oneri, anche fiscali
e previdenziali, spese, anche forfettarie, e compenso professio-
nale.

Dichiaro, altresi, che mi sono stati resi noti gli estremi della po-
lizza assicurativa professionale dell'avvocato cui con la presente
conferisco incarico.

Dichiaro, ai sensi e per gli effetti di cui al D. Lgs. n. 196/2003
e successive modificazioni ed integrazioni, di essere stato/a
informato/a che i miei dati personali, anche sensibili, verranno
utilizzati per le finalita inerenti al presente mandato, autorizzando
sin d’ora il rispettivo trattamento.

La presente procura alle liti & da intendersi apposta in calce all'at-
to, anche ai sensi dell'art. 18, co. 5, D. M. Giustizia n. 44/2011,
come sostituito dal D. M. Giustizia n. 48/2013.

E autentica
Firma Avv, <.......... >

S

12. Intimazione di sfratto per morosita

RELATA DI NOTIFICA

|stante I'Avv ..., io sott.to Ufficiale Giudiziario, addetto all'Ufficio
Notifiche presso la Corte di Appello di ..., ho notificato fa sueste-
sg intimazione di sfratto per morosit, con contestuale citazione
per la convalida, alla Societa Alfa, in persona del proprio legale
rappresentante pro tempore, con sede in .., allavia ..., n. ..., ivi
recandomi e consegnandone copia a mani di
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