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Locazione, piu comproprietari: ciascuno puo agire per la risoluzione
contrattuale

In caso di pit comproprietari, puo agire per la risoluzione contrattuale anche uno solo
di essi; infatti ciascun comproprietario, in quanto titolare di un diritto che investa
l'intera cosa comune, é legittimato ad agire o resistere in giudizio per la tutela della
stessa nei confronti di terzi o di un singolo comproprietario anche senza di consenso
degli altri partecipanti (fattispecie in tema id locazione).

NDR: in tal senso Cass. 165/2015 e Cass.11134/2012.
Tribunale di Roma, sentenza del 25.6.2020, n. 9537
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Fatti controversi.

Con atto ritualmente notificato I'attore, premesso di essere uno dei 2 comproprietari
dell'immobile sito in Roma, via (omissis), concesso in locazione alla convenuta in virtu
di regolare contratto sottoscritto inter partes in data 1.10.09 e registrato in data
15.10.19, chiedeva la convalida dello sfratto nei confronti di St. Ba. in Sg., in quanto
resosi morosa nel pagamento del canone pattuito contrattualmente per i mesi di
novembre (parziale) e dicembre 2018 e da gennaio a maggio 2019 per complessive
euro 4.670,52 8.000,00 a fronte del canone contrattuale mensile pari ad € 778,42,
comprensivo dell'laumento Istat. L'intimante chiedeva I'emissione del decreto
ingiuntivo ed, in caso di opposizione, I'emissione dell'ordinanza di rilascio.

Si costituiva in giudizio la convenuta che contestava ogni addebito, deducendo in via
preliminare:

- la carenza di legittimazione attiva dell'attore, non essendo I' unico proprietario
dell'immobile e chiedendo l'integrazione del contraddittorio;

nel merito eccepiva:

- l'insussistenza della morosita intimata in virtu di un controcredito vantato nei
confronti dell'attore pari ad euro 22.958,60, per avere corrisposto un canone
superiore alla somma dovuta; precisava infatti che con scrittura privata del 1.10.17 le
parti avevano pattuito una riduzione del contratto ad euro 500,00 e che, pertanto, la
differenza dovesse essere restituita;

- la insussistenza della gravita dell'inadempimento idonea alla richiesta di convalida;

- la diminuzione del godimento dell'immobile a seguito del furto subito la cui
responsabilita era da ascriversi al locatore;

- violazione principi buona fede e correttezza per irregolarita e difformita catastali tra
quelle reali e quelle indicate in contratto;

3 - l'inidoneita del canone di locazione, atteso che l'asserito valore di mercato
dell'immobile era pari ad euro 450/500 euro mensili;

- il diritto alla restituzione all'avviamento;

Concludeva chiedendo il rigetto delle domande attrici e proponeva domanda in via
riconvenzionale per la condanna al pagamento della somma di euro 29.985,60, di cui
euro 22.985,60 per differenza canoni corrisposti ed euro 7.000,00 per risarcimento
danni per i motivi dedotti; in via subordinata chiedeva la condanna di parte attrice ad
euro 14.004,00 ed, in via ulteriormente subordinata, di accertare la validita del
contratto del 1.10.17.

Con ordinanza del 25.06.19 il giudice, rilevata la sussistenza della morosita e ritenuta
I'opposizione non fondata su prova scritta, ordinava alla convenuta il rilascio
dell'immobile e disponeva il mutamento del rito da ordinario a speciale locatizio con
termini di legge alle parti per l'integrazione degli atti.

Entrambe le parti costituite depositavano memorie ex art. 426 cpc.

Nella memoria integrativa di parte ricorrente venivano coltivate le domande di cui alla
fase sommaria e si dava atto che la morosita si era protratta nel corso del giudizio,
insistendo, pertanto, nella declaratoria di risoluzione del contratto.

Contestava le eccezioni di parte convenuta deducendo che il comproprietario era, per
giurisprudenza costante, legittimato ad agire anche da solo; rilevava che con scrittura
privata del 1.10.17 le parti avevano disposto la riduzione del canone di locazione dal
1.10.17 al 30.09.18 da euro 700,00, pattuite in contratto, ad euro 500,00 e che, dopo
tale data, il canone contrattuale si sarebbe ripristinato e, per tale ragione, non
sussisteva alcun controcredito maturato in capo alla convenuta.

Precisava che il canone di locazione, era stato liberamente concordato tra 4 le parti e
non poteva essere ridotto se non per accordo delle parti, trattandosi di un contratto ad
uso commerciale.

Quanto alla domanda di condanna di pagamento della indennita di avviamento,
deduceva che in caso di inadempimento del conduttore l'indennita non era dovuta; in
ordine al ridotto godimento dell'immobile, rappresentava che la conduttrice non aveva



dimostrato di avere subito alcuna limitazione e che aveva continuato ad esercitare la
propria attivita nel locale.

Infine, in ordine alla differenza eccepita e non contabilizzata di complessive euro
506,59, corrisposte dalla conduttrice come fondo cassa nell'aprile 2018, rilevava non
era mai stata effettuata alcuna contestazione alla raccomandata del 9 gennaio 2019 e,
pertanto, tali eccezioni dovessero ritenersi tardive ed inammissibili.

Concludeva chiedendo la risoluzione del contratto di locazione per inadempimento
grave della conduttrice con la conferma dell'ordinanza di rilascio oltre alla condanna
della conduttrice della somma di euro 6.438,34 sino al mese di luglio 2019.

Parte convenuta depositava l|la propria memoria integrativa con la domanda
riconvenzionale gia spiegata in fase sommaria in cui ribadiva le deduzioni e
contestazioni gia esposte.

Veniva esperito il procedimento di mediazione obbligatoria che si concludeva con esito
negativo.

Il Giudice, ritenute irrilevanti ai fini della decisione le istanze istruttorie articolate,
rinviava per discussione all'udienza odierna.

All'udienza odierna, disposta con trattazione scritta con decreto del 12 maggio 2020, a
seguito della nota emergenza Covid 19, le parti depositavano note di trattazione a
verbale ove reiteravano le conclusioni gia articolate nelle memorie integrative, dando
atto dell'intervenuto rilascio dell'immobile nel febbraio 2020; parte attrice chiedeva la
compensazione del deposito cauzionale con il maggior importo vantato per la morosita
maturata pari ad euro 11.887,28 di cui euro 210,99 per residuo canone novembre
2018 ed euro 11.676,29 per canoni insoluti da dicembre a febbraio 2020.

2. La domanda di risoluzione proposta da omissis per inadempimento grave della
convenuta va accolta per le ragioni di seguito considerate.

In via preliminare si osserva che non € stato disposta l'integrazione del contraddittorio
in quanto, in caso di pil comproprietari, pud agire per la risoluzione contrattuale
anche uno solo di essi; la Suprema Corte ha infatti stabilito che “ciascun
comproprietario, in quanto titolare di un diritto che investa l'intera cosa comune, &
legittimato ad agire o resistere in giudizio per la tutela della stessa nei confronti di
terzi o di un singolo comproprietario anche senza di consenso degli altri partecipanti.”
( Cass. 165/2015; Cass.11134/2012).

Nel merito invece, in ordine invece alla eccezione di insussistenza della morosita per il
pagamento del canone di locazione in misura superiore a quello dovuto, si rileva che
con la scrittura privata del 1.10.17 le parti avevano pattuito la riduzione del canone ad
euro 500,00 solo dal 1.10.17 al 30.09.18 ed avevano pattuito “che la presente
scrittura privata decorre dal 1.10.17 sino al 30.09.18 e che alla fine dell'anzidetto
periodo verranno ripristinati gli impegni stabiliti nel precedente contratto di locazione
del 1.10.2009, salvo successivi accordi”.

Per tale ragione, non esiste alcun controcredito vantato dalla conduttrice nei confronti
della locatrice, atteso che la morosita intimata relativa ai mesi da novembre 2018 a
luglio 2019 €& maturata successivamente al periodo previsto per la riduzione del
canone.

La parte attrice, peraltro, con missiva recante la data del 19.09.18, ha comunicato alla
convenuta che il periodo di riduzione del canone era terminato e che avrebbe dovuto
riprendere il pagamento del canone pattuito contrattualmente; tale missiva, che &
stata contro-firmata dalla conduttrice per presa visione, non € mai stata contestata.

La eccezione della parte convenuta e le domande riconvenzionali non possono, quindi,
essere accolte per i motivi di seguito considerati.

La convenuta ha eccepito, infatti, anche il ridotto godimento dell'immobile e
I'inidoneita del medesimo per I' errata indicazione dei dati catastali.

Tali contestazioni non trovano alcun riscontro probatorio in atti.

Infatti, in primo luogo, si osserva i dati catastali sono stati corretti con la scrittura
integrativa del contratto del 1.10.17 ed in ogni caso non hanno comportato alcun
danno o pregiudizio al conduttore.




In secondo luogo, parte conduttrice non ha dimostrato il ridotto al godimento
dell'immobile, rappresentando solo di avere subito un furto a causa di un entrata
secondaria di cui la conduttrice non era stata resa edotta; tuttavia, seppure € stata
provata la circostanza di tale evento, tuttavia cid non & atto a dimostrare un ridotto
uso dell'immobile né pud essere addebitata la responsabilita dell'accaduto al locatore,
considerato che parte conduttrice aveva preso visione dei locali precedentemente alla
sottoscrizione visto che all'art.9 “il conduttore dichiara di avere visitato i locali e di
averli trovati in buono stato ed adatti all'uso convenuto, e si impegna a riconsegnarli
nello stato medesimo in cui i riceve”.

Non pud essere nemmeno accolta la domanda di accertamento in ordine all'indennita
di avviamento, richiesta dalla conduttrice, avuto riguardo alla circostanza che
I'eventuale diritto a tale indennita decorre solo a seguito della restituzione
dell'immobile, condizione questa che si era ancora verificata alla data di proposizione
della domanda e pertanto, deve ritenersi inammissibile.

In ultimo deve rigettarsi la domanda di detrazione della somma di euro 506,59 in
quanto non risulta in atti alcuna contestazione e/o richiesta di tale importo
antecedente all'instaurazione del presente giudizio, a fronte della varia corrispondenza
intercorsa tra le parti in ordine ai rapporti dare-avere.

La conduttrice, che ha depositato tutte le ricevute dei pagamenti dei canoni di
locazione dall'inizio del rapporto locativo, nulla ha invece depositato in ordine al
pagamento della morosita intimata a fronte del completo godimento dell'immobile che
si € protratto sino alla esecuzione dell'ordinanza di rilascio di questo giudice nel
febbraio 2020 maturando una morosita per canoni di euro 11.887,28.

Non puo essere scrutinata in questa sede la domanda di compensazione del deposito
cauzionale con il maggior credito vantato dall'attore, atteso che trattasi di domanda
nuova e pertanto inammissibile.

Parte attrice, da parte sua, con la produzione del contratto di locazione posto a
fondamento della domanda, dal quale risulta la pattuizione dell'obbligazione di
pagamento del canone nella misura di 700,00 euro mensili, oltre aumento istat, ha
dato la prova del fatto costitutivo della pretesa azionata, ai sensi dell'art. 2697, 1°
Co., C.C..

Cio premesso, non puo dubitarsi della effettiva sussistenza dei presupposti per la
declaratoria di risoluzione per grave inadempimento della conduttrice dal momento
che e acclarato che il mancato pagamento dei canoni intimati risulta del tutto
ingiustificato e di tal misura da rompere inesorabilmente il sinallagma contrattuale
tipico della locazione creando uno squilibrio insanabile tra le controprestazioni.

Infatti la Corte nomofilattica ha osservato con giurisprudenza costante che “in tema di
prova dell'inadempimento di una obbligazione, il creditore che agisca per la risoluzione
contrattuale, per il risarcimento del danno, ovvero per l'adempimento deve soltanto
provare la fonte (negoziale o legale) del suo diritto ed il relativo termine di scadenza,
limitandosi alla mera allegazione della circostanza dell'inadempimento della
controparte, mentre il debitore convenuto € gravato dell'onere della prova del fatto
estintivo dell'altrui pretesa, costituito dall'avvenuto adempimento”; Cass. n.
15659/2011 (confr. Cass. n. 3373/2010; Cass. n. 9351/2007; Cass. n. 1743/2007;
Cass. n. 20073/2004).

In conclusione deve essere dichiarata la risoluzione del contratto per grave
inadempimento della conduttrice e rigettate le domande riconvenzionali della
resistente; si dichiara cessata la materia del contendere in ordine al rilascio; per
I'effetto si condanna la convenuta al pagamento della somma di euro 11.887,28 per
canoni di locazione insoluti sino al febbraio 2020 oltre interessi legali dalle singole
scadenze al saldo; si rigettano le domande riconvenzionali della convenuta; le spese
legali seguono la soccombenza e vengono liquidate ex D.M. n. 55/14 aggiornati con
DM 37/18.
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Definitivamente pronunciando sulla domanda proposta da omissis nei confronti
di omissis cosi provvede: dichiara la risoluzione contrattuale per grave inadempimento
della resistente relativamente al contratto di locazione omissis; dichiara cessata la
materia del contendere in ordine alla domanda di condanna al rilascio; rigetta le
domande riconvenzionali della convenuta; condanna la convenuta al pagamento dei
canoni di locazione insoluti sino al febbraio 2020 per la somma di euro 11.887,28,
oltre interessi legali dalle singole scadenze al saldo; condanna la parte convenuta al
rimborso, in favore della parte attrice, delle spese sostenute per questo giudizio,
liquidate in euro 150,00 per esborsi, compresi oneri di mediazione, ed euro 2200,00
per onorari, oltre rimborso forfettario -15%- IVA e CPA come per legge.
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