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Sfratto, soccombenza dell’attore: compensazione delle spese in caso di 

morosità della conduttrice al momento della proposizione della domanda 
  
In ordine alle regolamentazione delle spese del giudizio, si ritiene che, a fronte 

della soccombenza della parte attrice, ricorrono gravi motivi che giustificano 
la compensazione delle stesse tenuto conto della sussistenza della morosità della 

conduttrice al momento della proposizione della domanda giudiziale, circostanza che 
ha indotto la locatrice alla proposizione dell'azione di sfratto. 
  

Tribunale di Napoli, sentenza del 27.5.2020, n. 3672 
  

…omissis… 
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La domanda attorea di risoluzione contrattuale per grave inadempimento della 
conduttrice è infondata e va rigettata per le motivazioni di seguito indicate. 

La definizione della presente controversia non può, ad avviso di questo giudicante, 
prescindere dalla risoluzione della questione in ordine all'applicabilità o meno, alle 

locazioni non abitative, dell'art. 5 della legge 392/78 sulla c.d. "predeterminazione 
legale" della gravità dell'inadempimento. 
Orbene la Suprema Corte, se in un primo momento aveva manifestato un 

orientamento altalenante circa l'estensibilità o meno alle locazioni non abitative della 
valutazione ex lege della gravità dell'inadempimento secondo i parametri temporali ed 

oggettivi contemplati nella disposizione di cui all'art.5, si è ormai definitivamente 
consolidata nel senso di ritenere non applicabile alle locazioni ad uso diverso la norma 
de qua (cfr. Cassazione civile, sez. VI, 23/06/2011, n. 13887; Cassazione civile, sez. 

III, 14/11/2006, n. 24207; Cassazione civile, sez. III, 12/04/2006, n. 8628; 
Cassazione civile, sez. III, 17/03/2006, n. 5902; Cassazione SU n. 12210/90; 

Cassazione n. 10239/2000), rafforzando così l'orientamento esteriorizzato dalla 
pressoché costante giurisprudenza di merito, avallata dalla quasi uniforme 
elaborazione dottrinale sul tema. 

La Suprema Corte, nelle sue decisioni, ha avuto il pregio di aver posto in risalto 
l'autonomia normativa delle due tipologie locatizie per cui, in linea generale, a fronte 

di un trattamento giuridico più favorevole per il conduttore nelle locazioni ad uso 
diverso, che si concreta nella maggiore durata del rapporto, nella rinnovazione 

obbligatoria, nel diritto di prelazione, nel diritto di riscatto ecc., si è ritenuto che 
potesse trovare giustificazione una più rigorosa disciplina dell'inadempimento. 
Del resto la stessa Corte Costituzionale, più volte chiamata a pronunciarsi circa 

presunte doglianze di incostituzionalità, inerenti ad una supposta disparità di 
trattamento tra i due modelli di disciplina dei predetti contratti locatizi, ha ribadito che 

la regolamentazione differenziata tra le locazioni ad uso abitativo e quelle ad uso 
diverso, non viola il principio di eguaglianza trattandosi di situazioni non omogenee 
che ben possono essere disciplinate in modo differente dal legislatore (Corte Cost. n. 

11/1981; Corte Cost. n. 252/83; Corte cost. n. 116/1987). 
Pertanto deve ritenersi che l'art. 5 sulla predeterminazione legale dell'inadempimento 

"non trovi applicazione alle locazioni ad uso diverso, atteso che tale norma è 
specificatamente dettata per le locazioni ad uso abitativo" - titolo I della legge 
392/78-, "non è richiamata nella disciplina di quelle non abitative" - l'art. 41 rinvia alle 

disposizioni di cui agli artt. 7 e 11, con voluta esclusione dell'art. 5-dell'art.5 - "ed 
altresì si correla alle peculiari regole, anche sulla determinazione del canone, che 

operano solo per le locazioni del primo tipo" (cfr. Cass. 13575/91; Cass. 659/93; 
Cass. 10202/94; Cass. 2232/95; Cass. 6023/95; Cass. 24207/2006; Cass. 
8628/2006). Per le locazioni non abitative la valutazione della importanza 

dell'inadempimento del conduttore quindi resta affidata ai comuni criteri di cui all'art. 
1455 c.c., salva la facoltà del giudice di utilizzare come parametro orientativo il 

principio di cui alla L. n. 392 del 1978, art. 5, alla stregua delle particolarità del caso 
concreto (cfr. Cassazione civile, sez. VI, 23/06/2011, n. 13887). 
Non va sottaciuto, del resto, che la Suprema Corte a Sezioni Unite ha addirittura 

escluso l'applicabilità dell'istituto della sanatoria prevista dall'art. 55 della legge 
392/78 alle locazioni ad uso diverso. 

Va, altresì, rilevato che "il giudizio sulla risolubilità per inadempimento di un contratto 
di locazione, ai sensi dell'art. 1455 c.c., non involge soltanto l'elemento oggettivo 
della mancata prestazione nel quadro dell'economia generale del negozio, ma anche 

gli aspetti soggettivi, costituiti principalmente dal comportamento della parte 
inadempiente, dall'importanza assunta per il locatore della mancata corresponsione 

dei canoni e dall'entità del turbamento causato all'equilibrio del rapporto 
sinallagmatico" (cfr. Cass. 3156/91). 
Alle luce delle suesposte considerazioni, in tema di locazioni di immobili adibiti ad uso 

diverso dall'abitazione, per la valutazione della gravità dell'inadempimento del 



 

 

conduttore nel pagamento del canone e degli oneri accessori, non trovando 
applicazione il principio della valutazione legale, continuano a valere i comuni criteri di 

cui all'art. 1455 c.c. e dunque l'indagine sull'importanza dell'inadempimento deve 
essere compiuta in base ad una valutazione unitaria che tenga conto dell'intero 

comportamento adottato dal debitore da desumersi, in particolare, dall'ammontare e 
dalla durata della mora nonché dall'eventuale suo protrarsi nel corso del giudizio e dal 
comportamento delle parti nell'ambito del complessivo rapporto contrattuale. 

Nel caso di specie, parte ricorrente ha agito in giudizio deducendo il mancato 
pagamento da parte della conduttrice dei canoni relativi al secondo semestre dell'anno 

2017. La conduttrice ha, invece, eccepito di aver corrisposto i canoni dovuti, 
regolarmente incassati dalla locatrice in data successiva alla notifica dell'intimazione di 
sfratto. Vale rilevare che l'omesso pagamento dei canoni alla scadenza convenuta 

costituisce la violazione di una obbligazione primaria ed essenziale scaturente dal 
contratto, sicché il reiterato e persistente ritardo colpevole può giustificare la 

risoluzione ove venga ad incidere in modo rilevante sull'equilibrio negoziale, e 
l'eventuale tolleranza del locatore non può comportare per sé stessa una 
modificazione della disciplina contrattuale "non potendosi presumere una completa 

acquiescenza alla violazione di un obbligo contrattuale posto in essere dall'altro 
contraente, né un consenso alla modificazione suddetta da un comportamento 

equivoco quale quello di non aver preteso in passato l'osservanza dell'obbligo stesso" 
(Cfr. Cass. Civ. 18 marzo 2003 n. 3964), per cui non dà diritto al conduttore di 

corrispondere i canoni a suo comodo e piacimento. Né la purgazione della mora 
successiva alla domanda di risoluzione insita nell'intimazione di sfratto, è ostativa, ai 
sensi dell'ultimo comma dell'art. 1453 c.c., all'accertamento della gravità del 

pregresso inadempimento nell'ambito del giudizio ordinario che a tal fine prosegua 
dopo il pagamento dei canoni scaduti da parte dell'intimato. Inoltre, va pure 

considerato che ai fini della declaratoria di risoluzione contrattuale occorre valutare 
globalmente il comportamento tenuto dal conduttore anche successivamente alla 
proposizione della domanda giacché trattandosi di contratto di durata e non potendo il 

locatore sospendere l'adempimento della propria obbligazione in forza della sola 
domanda di risoluzione da lui proposta, lo stesso conserva l'interesse all'adempimento 

da parte del conduttore inadempiente che permane nel godimento della cosa locata 
(cfr. Cassazione 17 marzo 2006 n. 5902). 
Facendo applicazione di tali principi alla fattispecie in esame, ai fini della valutazione 

della gravità dell'inadempimento di parte convenuta, occorre porre in risalto che, a 
fronte della intimazione che ha dato origine al presente giudizio, la conduttrice ha 

eccepito l'integrale pagamento di quanto dovuto in data 23.10.2017 (esibendo, a 
supporto della relativa eccezione, prova scritta del pagamento - cfr. bonifico allegato 
per l'importo di Euro 14.746,86, comprensivo del canone e dell'adeguamento Istat). 

Alle udienze della fase sommaria parte intimante non ha contestato il pagamento della 
morosità insistendo per il mutamento del rito per l'accertamento dell'ulteriore debenza 

relativa agli interessi di mora e per la condanna alla spese del giudizio. 
Giova rilevare che non sono state allegate dalla ricorrente condotte successive ulteriori 
di inadempimento ovvero di ritardo nell'adempimento del canone. 

Ciò posto, nella fattispecie in esame, il comportamento complessivo della conduttrice 
non appare sintomatico della volontà di sottrarsi ingiustamente alla prestazione 

dovuta e di tale gravità da giustificare una conseguenza così grave come quella 
invocata della risoluzione del contratto. Va, infatti, rilevato, come sopra esplicitato, 
che la conduttrice ha provveduto alla integrale corresponsione, sia pure con lieve 

ritardo, di quanto dovuto, pagando i canoni (a scadenza semestrale) subito dopo 
l'intimazione; il modesto ritardo nell'adempimento dei canoni di locazione non si è 

protratto per il periodo successivo alla presente azione giudiziaria. 
Quanto all'entità del ritardo si rileva che dalla copia del contratto di locazione 
registrata (allegata al fascicolo monitorio) non viene indicato un termine preciso entro 

il quale effettuare il pagamento (anticipato), che le parti hanno invece inteso 



 

 

concordemente ancorare al 5.10.2017 in base ad altra copia del contratto agli atti, 
priva di data certa e registrazione. 

Nel periodo successivo al secondo semestre il canone è stato corrisposto con 
regolarità (non vengono allegati ulteriori ritardi nei pagamenti) e ciò denota una 

condotta protesa al rispetto degli obblighi contrattuali per il prosieguo del rapporto. 
Va, infine, osservato che il convincimento circa la scarsa importanza nella valutazione 
sinallagmatica delle rispettive prestazioni contrattuali e, quindi, della sua palese non 

gravità si rafforza anche con la totale assenza di inadempienze minori a carico della 
conduttrice non vi sono sul punto esplicite contestazioni della locatrice. Va poi 

considerato, in punto di elemento soggettivo, l'assenza di colpa della resistente, che è 
una grande azienda che ha giustificato il ritardo, rilevando l'esistenza una 
problematica che, al livello nazionale, ha riguardato l'accredito dei canoni nel mese di 

ottobre 2017. 
Quanto alla domanda di condanna al pagamento dell'adeguamento Istat, si rileva che 

dalla documentazione allegata in fase sommaria e dalla non contestazione della parte 
intimante rispetto all'eccezione di pagamento come formulata (comprensiva 
dell'Istat), si trae che il pagamento venne effettuato anche per la parte relativa 

all'adeguamento Istat. 
Sotto altro profilo, non ricorrono i presupposti per la condanna al pagamento degli 

interessi di mora, atteso che – facendo riferimento alla scadenza indicata dalle parti 
del 5.10.2017 - alla data del pagamento (23.10.2017) erano decorsi soli 18 giorni di 

ritardo per il pagamento del semestre. 
In ordine alle regolamentazione delle spese del giudizio, si ritiene che, a fronte della 
soccombenza della parte attrice, ricorrono gravi motivi che giustificano la 

compensazione delle stesse tenuto conto della sussistenza della morosità della 
conduttrice al momento della proposizione della domanda giudiziale, circostanza che 

ha indotto la locatrice alla proposizione dell'azione di sfratto. 
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Il Tribunale di Napoli, in composizione monocratica, definitivamente pronunziando, 

ogni contraria istanza, eccezione e deduzione disattesa, così provvede: rigetta la 
domanda di risoluzione per grave inadempimento della parte resistente; compensa le 
spese del giudizio.     
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