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Sfratto per finita locazione, domanda riconvenzionale: inammissibile se
manca la richiesta di spostamento dell'udienza di discussione

Con riferimento al giudizio introdotto con atto di intimazione di sfratto per
finita locazione e contestuale citazione per la convalida, la domanda riconvenzionale di
parte convenuta € inammissibile qualora, pur essendo stata avanzata nella memoria
di replica, depositata nei termini, non venga formulata la richiesta di spostamento
dell'udienza di discussione ex art. 418 c.p.c., a pena di decadenza.

Tribunale di Roma, sentenza del 22.1.2020
...0missis...

In limine litis va osservato che la recente riforma del processo civile, intervenuta con
legge 18 giugno 2009, n. 69, ha modificato I'art. 132 c.p.c. ed il correlato art. 118
disp. att. c.p.c. escludendo dal contenuto della sentenza (art. 132, n. 4, c.p.c.) lo
svolgimento del processo. La novella dell'art. 132 c.p.c. € applicabile ai giudizi
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pendenti in primo grado alla data di entrata in vigore della legge, ossia dal 4 luglio
2009 (v. art. 58 L. n. 69 del 2009). Ne deriva che pudo procedersi all'immediata
stesura delle ragioni della decisione.

Con atto di intimazione di sfratto per finita locazione e contestuale citazione per la
convalida omissis ha convenuto in giudizio omissis per sentire convalidare lo sfratto
per finita locazione e fissare la data del rilascio.

Iscritto il procedimento ex art. 657 c.p.c. al omissis instauratosi il contradditorio, si
costituito I'opposto contestando in fatto ed in diritto la domanda; non convalidato lo
sfratto, il G.U., con provvedimento del 19.6.2019, ha ordinato il rilascio
dell'immobile omissis, con riserva delle eccezioni del convenuto, nel termine di
esecuzione del 30.7.2019. Disposta la prosecuzione del giudizio nelle forme speciali
del rito locatizio, con rinvio della causa all'udienza di discussione del 15.01.2020, con
concessione rispettivamente a parte attrice ed a parte resistente del termine
perentorio sino a 30 e 10 giorni prima per integrare le proprie difese.

Nelle memoria integrativa I'attrice ha precisato le seguenti conclusioni: omissis.

Nella memoria con costituzione di nuovo avvocato & stato domandato, in via
riconvenzionale, che le somme ex adverso percepite in eccesso rispetto alla misura
contrattuale fossero imputate ai canoni locatizi futuri.

Verificato il corretto assolvimento della condizione di procedibilita in ordine alla
domanda principale; disposta |'acquisizione della documentazione prodotta, non
ammessi i mezzi istruttori, all'udienza del 22.1.2020, le parti hanno discusso la causa,
decisa al termine della camera di consiglio con la lettura del dispositivo e della
contestuale motivazione.

La domanda di risoluzione del contratto per finita locazione &€ fondata e merita
accoglimento, per le ragioni di seguito esposte.

Le emergenze documentali danno conto che: tra le parti, in data 3.9.2012, sia stato
concluso un contratto di locazione ad uso abitativo a canone convenzionato, registrato
presso I'Agenzia delle Entrate, avente ad oggetto l'immobile omissis. Alla prima
scadenza il suddetto contratto & stato rinnovato, indi, con lettera raccomandata a.r.
invitata il 13.2.2017 e ricevuta in data 14.2.2017 e stata comunicata, alla conduttrice,
la disdetta del contratto di locazione scaduto in data 3.9.2017. La conduttrice non ha
contestato la durata di tre piu due del contratto né la ricezione della disdetta da parte
dal locatore, opponendosi sulla base dell'assunto che, piuttosto, il contratto si sarebbe
rinnovato per facta concludentia, avendo la locatrice altresi incamerato i canoni,
puntualmente versati.

Tali argomentazioni sono state ritenute recessive in applicazione al caso concreto del
principio dettato dalla S.C. di Cassazione, sezione terza civile, n. 10963, del 6.5.2010,
secondo cui ai fini della rinnovazione tacita del contratto di locazione occorre che
dall'univoco comportamento tenuto da entrambe le parti, dopo la scadenza del
contratto medesimo, possa desumersi la loro implicita ma inequivoca volonta di
mantenere in vita il rapporto locativo. Ne consegue che detta rinnovazione non puo
dedursi dal totale silenzio serbato dal conduttore dopo la disdetta o dalla permanenza
del conduttore nell'immobile oltre la scadenza del termine contrattuale o, ancora,
dall'accettazione dei canoni da parte del locatore (v. Sezione III, sent. 10963 del
6.5.2010; v. Massime successivi, n. 13886 del 2011).

Pertanto la domanda principale di risoluzione per finita locazione - da giudicarsi
ammissibilie e procedibile - nel merito va accolta "poiché l'intimazione di sfratto per
finita locazione rappresenta l'effettiva manifestazione della volonta del locatore di
recedere dal contratto a conferma degli effetti gia prodottisi con la disdetta
regolarmente inviata, la quale disdetta del contratto di locazione costituisce atto
negoziale unilaterale recettizio concretantesi in una manifestazione di volonta che puo
essere comunicata sia per iscritto che verbalmente, purcheé inequivocabilmente idonea
a manifestare alla controparte la volonta di non rinnovare il contratto alla scadenza..."
(v. Cass. Civ. Sez. III, 12.01.2006 n. 409).

Per I'esecuzione si conferma l'ordinanza gia emessa in corso di giudizio.




Tutte le domande formulate in sede di mutamento del rito da parte attrice
(pagamento dei canoni maturati successivamente, degli oneri nonche a titolo di
risarcimento del danno) sono inammissibili poiché nuove in quanto gli elementi dedotti
comportano il mutamento dei fatti costitutivi del diritto azionato, integrando una
pretesa diversa, per la sua intrinseca essenza, da quella fatta valere in precedenza (da
ultimo Cass. 14 gennaio 2005 n.674, Pres. Duva, Rel. Trifone e in senso conforme
Cass. sez. un., n. 15408 del 2002, diverso ¢ il caso della domanda di pagamento dei
canoni maturati successivamente alla intimazione di sfratto per morosita da ritenersi
ammissibile, secondo Cass. Civ., Sez. 3 - , Ordinanza n. 7430 del 23/03/2017).
Inoltre esse non sono state trattate in sede di mediazione omissis.

La domanda riconvenzionale di parte convenuta € inammissibile poiché pur essendo
stata avanzata nella memoria di replica, depositata nei termini di dieci giorni prima
dell'udienza prescritti con I'ordinanza del 19.6.2019, non é stata formulata la richiesta
di spostamento dell'udienza di discussione del 15.1.2020 ex art. 418 c.p.c., a pena di
decadenza.

In tali valutazioni "piu liquide" resta assorbita qualsivoglia considerazione in ordine
alle altre questioni comprimarie e/o subordinate, anche logicamente, sollevate dalle
parti (v. in ogni caso, per i principi di economia processuale e di celerita
costituzionalmente protette che fondano il criterio della "ragione piu liquida", S.U.
Civili 29523/08 e S.U. Civili 24882/2008).

Si ravvisano "gravi ed eccezionali ragioni" per compensare le spese e le competenze di
giudizio, secondo quanto previsto dall'art. 92 c.p.c., nel testo aggiornato con le
modifiche introdotte dalla Legge n. 69/2009, in considerazioni dell'esito del giudizio,
della reciproca soccombenza, delle ragioni della decisione, dei rilievi di ufficio, della
peculiarita delle questioni e della qualita delle parti.

Relativamente al capo di condanna, la presente sentenza € provvisoriamente
esecutiva per legge (art. 282 c.p.c.) e di tanto non occorre farne menzione nel
dispositivo.

PQM

Il Tribunale di Roma, in composizione monocratica, definitivamente pronunciando sulla
domanda proposta da omissis nei confronti di omissis, ogni contraria istanza,
domanda, deduzione, eccezione disattesa, nel contraddittorio delle parti, cosi decide:
accoglie la domanda, per le ragioni di cui in motivazione, e, per l'effetto, dichiara la
cessazione del contratto di locazione, avente ad oggetto lI'immobile omissis per finita
locazione alla data del 2.9.2017; conferma il provvedimento emesso nella fase
sommaria del giudizio, in data 19.6.2019, come rettificato in data 2.10.2019; dichiara
I'inammissibilita di tutte le domande attrici contenute nella memoria integrativa,
nuove rispetto a quelle formulate in sede di intimazione; dichiara l'inammissibilita
della domanda riconvenzionale di parte convenuta, non preceduta dalla richiesta ex
art. 418 c.p.c.; dichiara integralmente compensate le spese e le competenze di lite tra
tutte le parti costituite. La presente sentenza si intende pubblicata con Ia
sottoscrizione da parte del Giudice del verbale d'udienza che la contiene, ai sensi e per
gli effetti dell'art. 281 sexies, comma secondo, e 429 c.p.c.
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