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Locazioni: m B della domanda da parte dell’intimante in ipotesi di

mutamento %

L’introduzi®ge) di una domanda in aggiunta a quella originaria costituisce
domap@la "nliova” come tale implicitamente vietata dall’art. 83 c.p.c., atteso
che4

es

fine tra quest’ultima e la domanda “modificata” - che, invece, é

mente ammessa nei limiti dell’udienza e delle memorie previste dalla

citata - va identificato nell’unitarieta della domanda, nel senso che deve
rattarsi della stessa domanda iniziale modificata, eventualmente anche in
Icuni elementi fondamentali, o di una domanda diversa che, comunque, non si
aggiunga alla prima ma la sostituisca, ponendosi, pertanto, rispetto a quella, in
un rapporto di alternativita. Tale principio, destinato ad operare nel rito civile
ordinario, deve trovare applicazione anche con riguardo al rito speciale
locatizio in virtu del principio secondo cui in tema di controversie in materia di
locazione, come disciplinata dalla legge n. 353 del 1990, in base al combinato
disposto di cui agli artt. 667 e 426 c.p.c., dopo che il giudice ha disposto il
mutamento del rito, € alle parti consentito solamente il deposito di memorie
integrative, che non possono contenere domande nuove, a pena di



https://www.lanuovaproceduracivile.com/codice-di-procedura-civile-aggiornato-al-29-11-2015/
https://www.lanuovaproceduracivile.com/?s=locazion
https://www.lanuovaproceduracivile.com/?s=locazion
https://www.lanuovaproceduracivile.com/codice-di-procedura-civile-aggiornato-al-29-11-2015/

inammissibilita rilevabile anche d’ufficio dal giudice, non sanata neppure
dall’accettazione del contraddittorio sul punto, con il solo limite della
formazione del giudicato.

NDR: in argomento Cass. 16807/2018 e 11596/2005.
Tribunale di Roma, sentenza del 15.11.2019 n. 22188
...0Mmissis...

La causa, istruita con produzione documentale & pervenuta all'odierna udienza\ge
decisione.

Nel merito &d

Sulla domanda di parte attrice I'Avv. omissis esperisce l'‘odierpa azion sfratto
asserendo, a sostegno della propria pretesa, I'omessa correspRoONgi a parte del
sig. omissis, conduttore dell'immobile pignorato, nei confronti procedura
esecutiva, dei canoni di locazione dovuti in forza del contraito r&g to dallo stesso
con |" omissis s.r.| (debitore esecutato) in data 01.06.2015*
La domanda avanzata da parte attrice € fondata per quagpto di uito esposto.

Al riguardo, occorre preliminarmente rilevare ¢ In tema di prova

dell'inadempimento di una obbligazione, il creditor gisca per la risoluzione
contrattuale, per il risarcimento del danno o per I' ento deve provare la fonte

(negoziale o legale) del suo diritto ed il relati di scadenza, limitandosi poi
ad allegare la circostanza dell'inadempimento ontroparte, mentre al debitore
convenuto spetta la prova del fatto estintivo ui pretesa, costituito dall'avvenuto
adempimento, ed eguale criterio di ripart 'gnere della prova € applicabile quando
e sollevata eccezione di inadempimentggNsensi dell'art. 1460 cod. civ. (risultando, in
tal caso, invertiti i ruoli delle parti i poiché il debitore eccipiente si limitera ad
allegare l'altrui inadempimes %&R creditore dovra dimostrare il proprio
adempimento, ovvero la non anggra Mtervenuta scadenza dell'obbligazione). Anche

quando sia dedotto l'inesatto pimento dell'obbligazione al creditore istante spetta
la mera allegazione dell'inegatte dell'adempimento, gravando ancora una volta sul
debitore la prova dell'esgt adempimento, quale fatto estintivo della propria

obbligazione” (Corte assazione, Sez. III, sen. n.826 del 20.01.2015;
precedentement %‘p, le Sezioni Unite n°13533.2001 e tutta la giurisprudenza
successiva: n°15659.2011; Cass. n°3373.2010; Cass.

n°9351.2007). issis*Dedotto, dunque, l'inadempimento nella corresponsione nei
dell% ieta, e per essa del Cu. Giudiziario della procedura esecutiva
mj§s¥s dei canoni di locazione e degli oneri accessori a decorrere dal
2017, spettava alla parte convenuta, onde paralizzare la domanda
rte, dimostrare fatti modificativi, impeditivi o estintivi del diritto di

urmto, deve evidenziarsi come nessuna prova dell’esatto adempimento sia
uta dalla stessa, la quale, invero, non ha contestato I'inadempimento opposto
arte attrice, ma si e limitata ad eccepire, a sostegno delle proprie ragioni,
vvenuta risoluzione del contratto di locazione in essere per effetto della scrittura
privata intercorsa con la proprieta in data 01.12.2015.
L’eccezione e destituita di fondamento e pertanto deve essere rigettata.
Come evidenziato precedentemente, l'intimato deduce, al fine di contrastare l'avversa
domanda, l'avvenuta estinzione del vincolo contrattuale intercorrente con
la omissis s.r.l (locatore esecutato) per effetto della scrittura privata sottoscritta in
data 1.12.2015 (doc. 2 comparsa di costituzione e risposta) con cui le parti
esternavano la volonta di risolvere anticipatamente il contratto di locazione in essere.
Al riguardo, deve rilevarsi come, la “scrittura privata di risoluzione consensuale”
invocata dal convenuto nel presente giudizio, risulti in realta priva di qualsiasi



rilevanza giuridica nei confronti dell’'odierna intimante in quanto alla stessa non
opponibile. Ed invero, ai sensi dell’art. 2704 c.c, “La data della scrittura privata della
guale non e autenticata la sottoscrizione non € certa e computabile riguardo ai terzi,
se non dal giorno in cui la scrittura € stata registrata o dal giorno della morte o della
sopravvenuta impossibilita fisica di 6 colui o di uno di coloro che I'hanno sottoscritta o
dal giorno in cui il contenuto della scrittura & riprodotto in atti pubblici o, infine, dal
giorno in cui si verifica un altro fatto che stabilisca in modo egualmente certo
I'anteriorita della formazione del documento”.

Come si evince chiaramente, la disposizione su richiamata richiede, ai fini
opponibilita della scrittura privata nei rapporti con i terzi, che la stessa rechij
certa. Siffatta circostanza si ritiene soddisfatta attraverso [|‘autenticazion
sottoscrizione apposta all’atto ovvero, in assenza di autenticazione, media
registrazione. L'autenticazione ovvero la registrazione, costituiscono, invero, ®kementi
essenziali ai fini della opponibilita dell’atto nella misura in cui consentgno g.dé sumere
con certezza, sotto il profilo temporale, la sua esatta formaziong eguentemente
di valutarne la rilevanza giuridica nei confronti di soggetti terai. ortanza del
requisito della certezza della data ai fini dell’'opponibilita «del ChNtfira privata nei
confronti dei terzi, € stata ribadita, del resto, anche dalla=tiuni enza di legittimita
la quale ha chiarito sul punto che “la scrittura privata di ri zione anticipata del
contratto di locazione (...) € priva, fino al giorno dellasggisttazione, della certezza
i i” (Corte di Cassazione,
| 2002; Cass.n. 4058 del
1997)” (Nel caso si specie, la Corte ha inf ato inopponibile al creditore
pignorante la scrittura privata di risoluzione ipata del contratto di locazione
avendo la stessa acquistato data certa ccessivamente al pignoramento
mediante registrazione).

Orbene, alla luce di tali considerazioni, Qri)tura privata di risoluzione anticipata del
contratto di locazione prodotta in at@uo essere, nel caso di specie, validamente

opposta alla procedura ese r essa all’Avv. omissis in qualita di Cu.
Giudiziario dell'immobile pignora%, inXuanto non registrata e dunque priva di data
certa.
L'eccezione formulata daII’i@&? eve pertanto essere respinta.
Inoltre, per mera co tewga espositiva, giova precisare che, detta scrittura
quand’anche avesse r ata certa e, fosse dunque stata autenticata o registrata,
non sarebbe st i i caso opponibile al creditore procedente in quanto
intervenuta i shecessiva al pignoramento immobiliare (29.10.2015) e alla 7
sua trascrizioneN17.11.2015) e, dunque, con un soggetto (locatore esecutato) che
% la propria legittimazione. Quest’ultima, infatti, in seguito al
& \g€onosciuta esclusivamente al Cu. Giudiziario (Cass. sez VI ord. 7748
stante lo spossessamento e la perdita dell’'amministrazione dei beni
\ da parte del debitore esecutato e dei suoi aventi causa, conseguenti a tale
ss. sez. III sent. n. 8695/2015).
{ motivi su esposti, deve ritenersi dunque pacifica I'esistenza, al momento della
izione della domanda dell'inadempimento contestato all'intimato consistito nella
messa corresponsione nei confronti della locatrice e per essa dell’/Avv. omissis dei
noni di locazione a decorrere dal mese di ottobre 2017 per un importo pari ad euro
18.000,00.
Tale inadempimento inoltre, deve qualificarsi senz’altro grave ai sensi dell’art. 5
[.392/1978 stante I'elevato numero di canoni insoluti e I'inadempienza protratta oltre il
limite temporale consentito dalla norma.
Per tali motivi, in accoglimento della domanda formulata dall’odierna intimante deve
essere dichiarata la risoluzione del contratto omissis.
Sul punto, perdo, € cessata la materia del contendere stante |'avvenuto rilascio
completato il 25.03.2019.




L'accertato inadempimento conduce all’accoglimento della domanda accessoria di
pagamento avanzata dall’attrice come formulata nell’atto di intimazione di sfratto.
Deve, infatti, dichiararsi I'inammissibilita della domanda avente ad oggetto la richiesta
di pagamento dei canoni maturati antecedentemente al mese di ottobre 2017
formulata dall’attrice nella propria memoria integrativa.

A tal riguardo, deve invero evidenziarsi che l'intimante, in sede di integrazione degli
scritti difensivi, ha modificato la domanda originariamente formulata richiedendo la
condanna dell’'odierno intimato al pagamento, non solo dei canoni di locazione
maturati dal mese di ottobre 2017 sino al rilascio dell'immobile, ma anche di quelli
pregressi, maturati a decorrere dalla data del pignoramento (29.10.2015). In te= [
modifiche della domanda da parte dell’intimante in ipotesi di mutamento del fi{o W
rito ordinario, deve rilevarsi come la Suprema Corte, abbia chiarito che “I’in one
di una domanda in aggiunta a quella originaria costituisce domanda “nuovq.u e tale
implicitamente vietata dall’art. 83 c.p.c., atteso che il confine tra est ma e la

. ;ﬁ.

domanda “modificata”- che, invece, € espressamente ammessa, iti dell’'udienza
e delle memorie previste dalla norma citata- va identificato arieta della

domanda, nel senso che deve trattarsi della stessa doma IMzfale modificata,
eventualmente anche in alcuni elementi fondamentali, o anda diversa che,
comunqgue, non si aggiunga alla prima ma la sostituiscaj ponendgsi, pertanto, rispetto
a quella, in un rapporto di alternativita” (Corte di sazjone, sez. VI, ord. n.

16807/2018).Tale principio, destinato ad operare nel % ordinario, deve trovare
applicazione anche con riguardo al rito speciale IocE jo " virtu del principio secondo

cui  in tema di controversie in materia di loCagi e disciplinata dalla legge n.
353 del 1990, in base al combinato disposto di(TWy I'artt. 667 e 426 cod. proc. civ.,
dopo che il giudice ha disposto il mutament , € alle parti consentito solamente
il deposito di memorie integrative, che ssono contenere domande nuove, a
pena di inammissibilita rilevabile an %lcio dal giudice, non sanata neppure
dall’accettazione del contraddittorio w 0, con il solo limite della formazione del
giudicato” (Corte di Cassazio > =’sen, n. 11596/2005) , non potendosi dare
seguito a quella minoritaria giurt§grudehza della Suprema Corte secondo cui, in caso

di mutamento del rito, sareb 0Ssibile presentare domande nuove rispetto a quelle
contenute nell’atto di ingima e (cfr. Corte di Cassazione, sez. III, sen.

n.7430/2017).
to ge@ previsto dall’art. 667 c.p.c non da luogo ad un nuovo e

Invero, il mutame

diverso processo t quello instaurato con il rito sommario di convalida, ma ne
rappresenta | rosecuzione.

Conseguentemeite, intimante potra modificare, nel senso inteso dalla
giurisprudenzg, mande contenute nell’originario atto di citazione, ma non potra
aggiunge i ve.

Pertant o di specie, la domanda formulata dall’attrice nella propria memoria
ente ad oggetto la condanna al pagamento dei canoni maturati
temente al mese di ottobre 2017, deve ritenersi inammissibile in quanto
nuova e dunque aggiuntiva 9 e non meramente modificativa di quella
uta nell’atto di intimazione di sfratto per morosita.

er ‘quanto sopra esposto, il convenuto va pertanto condannato al pagamento, in
vore della procedura esecutiva immobiliare RGE n.1581/2015 e per essa
dell’Avv omissis della somma di euro 18.000,00 a titolo di canoni di locazione ed
accessori scaduti per il periodo dall'ottobre 2017 al luglio 2018, oltre interessi legali
nella misura legale dalla data di ogni scadenza del 5 di ognhi mese e della somma di
euro 1.800,00 mensili a titolo di canoni di locazione con decorrenza dal mese di
agosto 2018 sino al mese di marzo 2019 (data di rilascio dell'immobile) oltre interessi
nella misura legale dalla data di ciascuna scadenza, del 5 di ogni mese fino a quella
del saldo. Nulla € invece dovuto dallintimato a titolo di aggiornamento del canone
all'indice Istat, non rinvenendosi in atti alcuna richiesta annuale del locatore del
relativo aggiornamento come richiesta ai sensi dell’art. 32 1.392/78.




Sulle spese.

Le spese seguono la soccombenza e sono liquidate in conformita al D.M. 55/2014
utilizzando il parametro medio dei procedimenti di convalida locatizia innanzi al
Tribunale di valore ricompreso tra € 5.200,00 ed € 26.000,00 eliminando la fase
istruttoria che non si € tenuta.

Pertanto omissis deve essere condannato alla rifusione delle spese di lite in favore
dell’Avv. omissis che si liquidano in € 2.260,00 per compensi ed € 339,00 per spese
generali, oltre IVA, CPA e tutti gli ulteriori oneri di legge. Inoltre, stante la mancata
partecipazione di omissis al tentativo obbligatorio di mediazione, lo stesso deve essere
condannato al pagamento, in favore dello Stato Italiano, di una somma |
contributo unificato dovuto per il presente contenzioso come prescritto dal

bis dell’art. 8 del D.lgs. 28/2010. Q

PQM QJ
S
Ordfe, disattesa

ara l'avvenuta
adempimento del
sulla domanda di
in favore della procedura
uro 18.000,00 a titolo di

[ ]
Il Giudice definitivamente pronunciando sulla causa specificata i

ogni contraria istanza, eccezione e deduzione, cosi prowe
risoluzione del contratto di locazione omissis per
conduttore; dichiara la cessazione della materia del
rilascio dell'immobile; condanna omissis al pagamento
esecutiva omissis e per essa dell’Avv. omissis dell’ |mp

canoni di locazione ed accessori scaduti per il perlo tobre 2017 al luglio 2018,
oltre interessi legali di mora dalla data di o a a del 5 di ogni mese fino al
saldo; condanna, inoltre, omissis al pagament re omissis, dell'importo di euro
1.800,00 mensili a titolo di canoni di Ioca n decorrenza dal mese di agosto
2018 al mese di marzo 2019 oltre |nte I gaI| di mora dalla data di ciascuna

delle spese di lite in favore omissis; nna omissis al pagamento, in favore dello
Stato Italiano, di una som ntributo unificato dovuto per il presente

scadenza del 5 di ogni mese fino a qﬁ del saldo; condanna omissis alla rifusione
giudizio come prescritto dal com 4 b¥s dell’art. 8 del D. Lgs. 28/2010.
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