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Rito del lavoro, irricevibilita della domanda riconvenzionale per mancata
corretta proposizione dell’istanza di posticipazione udienza

Va rilevata l'irricevibilita della domanda riconvenzionale spiegata da parte
convenuta, per mancata corretta proposizione dell'istanza di posticipazione udienza
di cui all'art. 418 c.p.c. nelle note ex art. 426 c.p.c., per non essere la stessa
formulata nella domanda, ma soltanto nel contesto discorsivo nelle note ex art. 426

c.p.cC.

NDR: in senso conforme Cass. 29.1.2019 n. 2334 e 16 novembre 2007 n. 23815.

Tribunale di Roma, sentenza del 6.5.2020, n. 6963

...0Mmissis...

Preliminarmente si rende necessario chiarire, al di la di ogni considerazione di
merito, che ad un eventuale inadempimento del locatore, non si reagisce con
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I'omessa corresponsione del canone di locazione, perché, come verra di seguito
ampiamente esposto nelle motivazioni, contro I'inadempimento del locatore
I'ordinamento mette a disposizione la tutela giudiziale, mentre la omessa totale
corresponsione del canone di locazione di un immobile abitativo oltre i termini di
tolleranza di cui all'art. 5 legge 392/78, costituisce un inadempimento de facto del
conduttore, in ordine al quale al giudice e precluso il giudizio sulla gravita
dell'inadempimento.

Nell'ipotesi specifica della doglianza riferita alla presenza di ethernit, come anche la
giurisprudenza di legittimita citata da parte attrice ha riconosciuto (Cass., sent.
29.1.2013 n° 20992) in una fattispecie simile a quella trattata, il mancato
pagamento del canone appare ingiustificato poiché al momento della avvenuta
sospensione del pagamento non era ancora stata eccepita dalla conduttrice la
presenza di amianto sul tetto, contestata unicamente allorché I'inadempimento
all'obbligo di corrispondere i canoni si protraeva gia da mesi;

in ogni caso, I'inadempimento totale del conduttore escludeva la proporzionalita tra
le mancate prestazioni, poiché questi, anziché far venir meno completamente la
propria obbligazione, avrebbe potuto richiedere un intervento manutentivo.

Altro aspetto riguarda la detenzione dell'immobile, che tale deve intendersi
giuridicamente fino alla formale riconsegna delle chiavi al proprietario locatore. Non
€ proponibile, da parte del conduttore che ometta totalmente il pagamento del
canone, un'eccezione di inadempimento del locatore fondata sull'assunto che
all'interno del bene oggetto del contratto siano presenti vizi che non ne consentano
in alcun modo il pacifico godimento se pero si permane all'interno di esso o se non
si effettua la regolare riconsegna delle chiavi, nheppure dopo l'ordinanza che decide
su tale riconsegna che parte attrice dichiara essere avvenuta solamente in data
10.03.2020 forzatamente a mezzo dell'intervento dell'ufficiale giudiziario, a
distanza di sei mesi dall'ordinanza del giudice.

Alla luce di quanto esposte e per le motivazione giuridiche che seguono, la
domanda di risoluzione del contratto di locazione per inadempimento della parte
conduttrice & fondata e merita accoglimento.

Infatti, attraverso la produzione del contratto di locazione regolarmente registrato,
dai quale risulta I'obbligazione di parte convenuta di corrispondere il canone nei
termini espressi nell'atto introduttivo del giudizio, & stata data prova del fatto
costitutivo della pretesa azionata.

E principio consolidato e pacifico nella giurisprudenza della Suprema Corte che "in
tema di locazioni di immobili urbani, adibiti ad uso abitativo, nel caso in cui il
conduttore, senza effettuare alcuna contestazione sul quantum, abbia omesso di
pagare una o piu mensilita del canone locativo, la valutazione della gravita e
dell'importanza dell'inadempimento non & rimessa all'apprezzamento discrezionale
del giudice, ma & predeterminata legalmente ai sensi degli art. 5 e 55 della legge n.
392 del 27.07.1978" (Cass. 23257/2010).

In particolare, in materia di locazioni ad uso abitativo, la nhorma contenuta nell'art.
5 della legge n. 392 del 27.07.1978, rubricata "inadempimento del conduttore",
dispiega la propria efficacia nell'ambito dei rimedi contro le patologie funzionali del
contratto. Essa ha per oggetto la disciplina della risoluzione del contratto di
locazione per inadempimento da parte del conduttore dell'obbligazione di
pagamento del canone o di quella di corresponsione al locatore dei c.d. oneri
accessori. Tale norma si configura come speciale rispetto a quella posta dall'art.
1455 c.c. in quanto permette al conduttore di adempiere tardivamente senza il
rischio di incorrere nella sentenza di risoluzione del contratto, ed ¢ ispirata alla ratio
del favor nei confronti del conduttore, favor giustificato dall'interesse primario di
mantenere |'abitazione.

La norma, dettando una presunzione assoluta di gravita dell'inadempimento, ha
inteso sottrarre alla discrezionalita del giudice I'apprezzamento della non scarsa
importanza dell'inadempimento, ancorando tale valutazione a due presupposti



oggettivi, uno di tipo quantitativo, consistente nel mancato pagamento di una rata
del canone o di oneri accessori per un importo superiore a due mensilita di canone,
ed uno di ordine temporale, dato dal protrarsi dell'inadempimento per oltre venti
giorni dalla scadenza del termine convenuto o di due mesi in caso di oneri
accessori. In questo senso si & espressa con giurisprudenza costante e conforme la
Suprema Corte " in tema di locazione di immobili ad uso abitativo, con riferimento
all'inadempimento del conduttore al pagamento del canone, I'art. 5 della legge n.
392 del 27.07.1978, il quale stabilisce che il mancato pagamento del canone della
locazione, decorsi venti giorni dalla scadenza prevista, costituisce motivo di
risoluzione, ai sensi dell'art. 1455 c.c., fissa un criterio di predeterminazione legale
della gravita dell'inadempimento e cid¢ anche quando si tratti di morosita relativa
agli oneri accessori. " (Cass. Civ. 8628/2006).

Al di fuori delle circostanze citate, non pud argomentarsi che il pagamento delle
morosita intimate dopo l'introduzione del contraddittorio possa costituire sanatoria,
oltre che della morosita intimata, anche della vicenda giuridica relativa alla pretesa
di inadempimento, operando in questo caso il principio generale previsto dal terzo
comma dell'art. 1453 c.c., il quale esclude che il debitore possa adempiere la
propria obbligazione successivamente all'introduzione della domanda di risoluzione
contrattuale. La purgazione della mora infatti, successiva alla domanda di
risoluzione contenuta nell'intimazione di sfratto non e ostativa, ai sensi del citato
articolo 1453 c.c., all'accertamento della gravita del pregresso inadempimento di
parte intimata nell'ambito del giudizio ordinario che a tal fine prosegua dopo il
pagamento dei canoni scaduti (Cass. 7/3/2001 n. 3341). Unica deroga a tale
principio € costituita dalla particolare disposizione dell'art. 55 della legge 392/78,
I'invocazione del quale consente al conduttore di impedire unilateralmente ed a
contraddittorio instaurato, la pronuncia di risoluzione a mezzo dell'ordinanza di
convalida, mediante I'adempimento dell'obbligazione di pagamento del corrispettivo
dovuto unitamente agli interessi ed alle spese, nella forma di pagamento banco
judicis ovvero della richiesta e successiva osservanza del cosiddetto "termine di
grazia".

Tuttavia nel caso specifico, I'invocazione dell'art. 55 legge 392/78 non & avvenuta,
ma al contrario parte intimata ha deciso di formalizzare I'opposizione e proseguire
nel giudizio di merito.

In ossequio alla interpretazione della giurisprudenza di legittimita ormai
consolidata, la scelta di una delle due soluzioni giuridiche esclude l'altra, in quanto
"In tema di sfratto per morosita, sussiste incompatibilita logica tra opposizione alla
convalida e richiesta di sanatoria ex art. 55 |. n. 392 del 1978 (cd. termine di
grazia) che - a differenza della prima - presuppone appunto una non contestazione
alla domanda del locatore, cui infatti il conduttore moroso ammesso al beneficio
deve corrispondere non solo il capitale e gli interessi, ma anche l'importo della
spese processuali" (da ultimo Cass. Civ. 24.03.2006 n. 6636). Deve al riguardo
osservarsi che l'inadempimento del conduttore configura senza dubbio una
rilevante alterazione del sinallagma contrattuale, tale da determinare la risoluzione
del contratto ex art. 1455 c.c., in conformita al consolidato orientamento della
giurisprudenza secondo cui "in tema di risoluzione per inadempimento, la
valutazione, ai sensi e per gli effetti dell'art. 1455 c.c., della non scarsa importanza
dell'inadempimento deve ritenersi implicita ove I'inadempimento stesso si sia
verificato con riguardo alle obbligazioni primarie ed essenziali del contratto, quale,
in materia di locazioni, quella del pagamento del canone" (Cass. 1/10/2004 n.
19652). Il pagamento del canone costituisce infatti la principale e fondamentale
obbligazione del conduttore, al quale non e consentito astenersi dal pagamento del
corrispettivo e neppure ritardarne la corresponsione e cio perché la sospensione
totale o parziale dell'adempimento di detta obbligazione, cosi come il ritardo dello
stesso, legittima I'applicazione dell'art. 1460 c.c. solamente quando venga
completamente a mancare la prestazione della controparte che come noto, si



sostanzia nel consentire il pieno godimento del bene immobile oggetto del contratto
di locazione.

Nel caso di specie non vi & contestazione in merito alla circostanza che la parte
conduttrice abbia continuato a godere dell'immobile mantenendolo nella propria
piena disponibilita, tanto da indurre parte attrice a domandarne il rilascio in corso di
causa. La sussistenza del grave inadempimento in capo al conduttore &€ questione
assorbente di ogni altra eccezione sollevata nel corso del giudizio. Questo giudice
ha rilevato altresi l'irricevibilita della domanda riconvenzionale spiegata da parte
convenuta, per mancata corretta proposizione dell'istanza di posticipazione udienza
di cui all'art. 418 c.p.c nelle note ex art. 426 c.p.c., per non essere la stessa
formulata nella domanda, ma soltanto nel contesto discorsivo nelle note ex art. 426
c.p.c. (Cassazione 29.1.2019 n. 2334, Cass. 16 novembre 2007, n. 23815).

PQM

Il Tribunale di Roma, definitivamente pronunciando sulla domanda omissis: dichiara
risolto per inadempimento del conduttore il contratto di locazione tra le parti,
avente ad oggetto l'immobile omissis, dichiarando cessata la materia del
contendere in ordine alla riconsegna dell'immobile, avvenuta nel mese di marzo
2020; condanna parte convenuta al pagamento in favore di parte attrice dei canoni
intimati scaduti e non pagati, ammontanti ad Euro 10.200,00 per le mensilita non
corrisposte da aprile 2019, data dell'intimazione a marzo 2020, data dell'effettivo
rilascio, oltre interessi legali dalle singole scadenze al saldo; condanna parte
conduttrice al pagamento in favore di parte attrice delle spese di giudizio, liquidate
in complessivi Euro 1.300,00 di cui Euro 150,00 per esborsi, ed Euro 1.150,00 per
compensi, oltre oneri di legge.
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