Questione giuridica n. 3

Nel dicembre 1996 il gestore di un bar stipula un regolare contratto di locazione di un immobile da adibire a locale della propria attività. Dopo poco tempo, il locatore decede senza eredi. Da siffatta assenza di eredi discendono due conseguenze. 
Innanzitutto, è altamente probabile che l’eredità del de cuius, ivi compreso il suddetto immobile, venga acquisita dallo Stato, anche in considerazione dell’esito quasi certamente negativo del giudizio instaurato da parenti della moglie del de cuius, i quali hanno agito sulla base di un presunto testamento olografo, del quale però è stata già accertata, nel corso del procedimento, ed all’esito di consulenza tecnica d’ufficio, la falsità della firma.  
In secondo luogo, il conduttore è posto nella impossibilità, tutt’ora perdurante, di corrispondere il canone locatizio.

******
Queste essendo le circostanze fattuali, da esse scaturiscono una serie di interrogativi, i quali, oggetto del presente quesito, conviene analizzare separatamente.

Innanzitutto, occorre però soffermarsi sulla dinamica successoria quivi sottesa.

Essendo il de cuius deceduto ab intestato, in data della sua morte si è aperta una successione legittima (Libro II, Titolo II c.c.) la quale prevede, nelle “Categorie di successibili” (art. 565 c.c., così rubricato), oltre a coniuge, discendenti (legittimi e naturali), ascendenti  e collaterali, e prima dello Stato, gli “altri parenti” (i quali a norma dell’art. 74 c.c. sono da identificarsi con coloro che discendono dallo stesso cespite).

È bene dedicare, in riferimento alla fattispecie de quo, un cenno a questi ultimi, giacchè è dibattuto in dottrina ed in giurisprudenza, se in caso di manifesta assenza di successibili noti, la prova della loro inesistenza debba ragguagliare alti gradi di evidenza della probabilità, o, all’inverso, possa procedersi alla devoluzione allo Stato all’esito di una indagine meramente superficiale.

Infatti l’art. 586 consente la successione dello Stato non per il solo fatto della mancanza di successibili noti, ma bensì qualora dell’assenza di altri successibili sia fornita adeguata prova.

Fintantoché essa non sia raggiunta, il complesso dei beni del de cuius dovrebbe più propriamente identificarsi alla stregua di una eredità giacente.

Comunque si pervenga ad essa, la successione dello Stato è disciplinata dall’art. 586 c.c., che attribuisce allo Stato la qualifica di erede necessario in senso proprio, o, altresì detto, di successore legittimo. Lo Stato, in particolare, non può rinunziare all’eredità che acquista, conseguentemente, ipso iure, senza bisogno, cioè, di accettazione, con effetti che decorrono dal momento della apertura della successione (data del decesso del de cuius).

Ciò premesso, è ora possibile affrontare le singole questioni sollevate. In primo luogo, si chiede se il conduttore può usucapire l’immobile.

La risposta è del tutto negativa, giacchè, secondo il costante orientamento della Corte di Cassazione, dal contratto di locazione discendono effetti esclusivamente personali, e non reali.

Ne consegue che il conduttore ha una mera detenzione dell’immobile locato, la quale è del tutto inidonea ai fini dell’usucapione, che presuppone invece una situazione di possesso ( v. per tutte Cassazione civile , sez. II, 22 febbraio 2001, n. 2602).

Dubbio è, in dottrina ed in giurisprudenza, se il mancato versamento dei canoni locatizi possa essere una circostanza tale da far mutare la detenzione in possesso.

Al riguardo v’è da dire in primo luogo, che la giurisprudenza tende a non considerare sufficiente, ai fini della configurazione di un genuino animus possidendi, valido ai fini dell’usucapione, una mera astensione dal versamento di siffatti canoni, qualora esso non sia anche accompagnato da azioni materiali e concrete volte al possesso vero e proprio (come ad esempio, apporre, contro la volontà del locatore, od al massimo a sua insaputa, al bene locato, una solida recinzione).

“Il mutamento della detenzione in possesso, secondo la previsione dell'art. 1141 c.c., non può conseguire al mero compimento di atti corrispondenti all'esercizio della proprietà, anche se compiuti animo possidendi, essendo a tal fine necessario che tali atti si traducano in opposizione contro il possessore, e, cioè rendano esteriormente riconoscibile all'avente diritto che il detentore intende far cessare il godimento nomine alieno, vantando per sè il diritto esercitato. Conseguentemente con riguardo al conduttore di un immobile deve ritenersi che siano inidonei a trasformare la detenzione in possesso sia i meri atti di esercizio del possesso dell'immobile stesso non accompagnati da uno specifico atto d'interversione, sia l'omesso pagamento del canone che, ove non sia accompagnato da un atto di opposizione, configura soltanto un comportamento di inadempienza contrattuale” (Cassazione civile , sez. II, 08 settembre 1986, n. 5466)
 In secondo luogo, nel caso di specie sembra non potersi neppure configurare l’intenzione del conduttore di voler possedere il bene, in considerazione della sua volontà di adempiere, o comunque della sua non contrariètà al versamento della pigione. 

Portando il ragionamento alle estreme conseguenze, neanche un esplicito rifiuto del locatore alla riscossione dei canoni locatizi determinerebbe un mutamento della detenzione in possesso. Chiara sul punto la Suprema Corte secondo cui “la rinuncia a percepire il canone da parte del locatore trasforma il conduttore in comodatario, rimanendo così questo mero detentore …; ne consegue che quest’ultimo non può acquistare il bene per usucapione” (Cassazione civile , sez. III, 17 aprile 1986, n. 2723).

Si chiede, ancora, in caso di alienazione dell’attività di bar, se il debito costituito dai fitti arretrati e non corrisposti dal 1996 ad oggi, sono prescritti, e comunque se vadano corrisposti, ed a chi.

Per ciò che concerne la prescrizione, v’è subito da dire, a tutto vantaggio del gestore della menzionata attività, che a norma dell’art. 2948 n. 3 c.c. “si prescrivono in cinque anni … le pigioni delle case, … ed ogni altro corrispettivo di locazioni”.

Nessuna influenza sortisce, ad un’eventuale fine interruttivo della prescrizione, il giudizio che si cenava essere attualmente in corso. Esso, infatti, ha ad oggetto una domanda del tutto diversa da quella inerente le vicende connesse al contratto di locazione de quo.

Dunque il detto gestore-condutore è unicamente debitore di una somma pari all’ammontare delle pigioni relative all’ultimo quinquennio, essendo intervenuta la prescrizione dei debiti anteriori ad esso.

Anche l’individuazione del creditore del debito così delimitato non suscita particolari problemi, rivestendo tale qualifica chiunque erediti l’immobile locato, in tal modo divenendone proprietario.

Nessuna complicazione sussiste qualora erede sia lo Stato. In simili casi, infatti, quest’ultimo agisce iure privatorum, ossia è del tutto scevro da poteri d’imperio connaturati invece alla sua natura ontologicamente pubblicistica. In linea teorica, dunque, in siffatta ipotesi lo Stato va considerato, ed agisce al pari di qualsivoglia altro soggetto privato.

Tali ultime considerazioni si rivelano utili anche al fine di fornire adeguate risposte agli ulteriori interrogativi posti. 

Si chiede, infatti, se il conduttore dell’immobile de quo rischi uno sfratto esecutivo per morosità, qualora non adempia prontamente alle pregresse obbligazioni discendenti dal contratto di locazione.

È impossibile, al riguardo, fornire una soluzione univoca basata su fondamenti di carattere legislativo o giurisprudenziale. Ciò che unicamente può ribadirsi, infatti, è che lo Stato agirà alla stregua di qualsiasi altro privato, e dunque è pressoché impossibile preventivarne un sicuro comportamento.

Di certo l’ente Stato, per il tramite di propri amministratori o curatori all’uopo deputati, è legittimato ad attivarsi, anche mediante sfratto, nel caso in cui la situazione debitoria abbia a protrarsi indefinitamente, non essendo possibile, però, fornire al riguardo nessuna indicazione di carattere temporale circa i tempi di (re)azione dei suddetti pubblici funzionari, in quanto anch’essi alquanto incerti e rimessi alla pubblica discrezionalità.

A conclusioni di carattere negativo deve invece giungersi con riferimento all’ulteriore quesito attinente ad una eventuale proposta d’acquisto dell’immobile da parte del conduttore allo Stato, ed alle modalità o procedure all’uopo idonee.

L’unica prassi consolidata nell’Ordinamento giuridico affinché soggetti privati possano acquisire la proprietà di beni rientranti nel patrimonio statale, è quella delle pubbliche aste. 

In tal modo, solo qualora lo Stato decida di dismettere l’immobile de quo (mediante pubblica asta), il conduttore di esso, se diligente e prontamente informato, potrà proporsi quale legittimo suo acquirente.

Infine si chiede se la vendita della attività di bar comporti un automatico subentro nel contratto di locazione dell’acquirente, ed un accollo di quest’ultimo del debito costituito dall’ammontare dei canoni non corrisposti dall’alienante.

In tale ipotesi bisogna far riferimento alla disciplina dettata in tema di trasferimento d’azienda unitamente a quella relativa alla locazione di immobili ad uso non abitativo.

Senza poter, in questa sede, affrontare i numerosi problemi interpretativi pur sottesi ad una simile fattispecie, è sufficiente chiarire, sul primo punto, che l’art. 2558 c.c. dispone al riguardo che “se non è pattuito diversamente, l’acquirente dell’azienda subentra nei contratti stipulati per l’esercizio dell’azienda stessa che non abbiano carattere personale”, e che l’art. 36 della legge sull’equo canone (l. 392/1978) consente, nell’ambito delle locazioni diverse da quelle abitative, che la cessione del contratto (di locazione) sia intesa quale ‘conseguenza’ del trasferimento di azienda, purchè quest’ultimo si verifichi e sia contestuale.

È dubbio, sia in dottrina che in giurisprudenza, se la detta cessione del contratto sia un effetto automatico del trasferimento d’azienda (purchè ricorrano i due requisiti richiesti dalle citate norme: 1. inerenza del contratto all’azienda; e 2. carattere non personale dello stesso – v. da ultimo, Cass. Civ. 16 giugno 2004, n. 11318) oppure se, la cessione stessa debba essere oggetto di uno specifico ed apposito negozio, distinto da quello del trasferimento, giacchè i due articoli testè richiamati consentono ma non impongono il subentro nel contratto (Cass. Civ. 2 febbraio 2000, n. 1183). 

Altra questione concerne la figura del terzo contraente, ossia il locatore, che in simili ipotesi assume la qualifica di contraente ceduto, e che nel caso oggetto d’esame verrebbe a coincidere con lo Stato.

Ferma restando la sua facoltà di recedere per giusta causa, è discusso se il suo consenso debba essere dimostrato, oppure di una tal prova, ai fini della validità della cessione del contratto, possa anche farsi a meno.

L’art. 2560 disciplina invece i “debiti relativi all’azienda ceduta” (tra i quali vanno ricompresi i canoni di locazione), sancendo, al comma 1°, che “l’alienante non è liberato dai debiti, inerenti all’esercizio dell’azienda ceduta, anteriori al trasferimento, se non risulta che i creditori vi hanno consentito”.

Essendo pressoché certa, nella fattispecie in esame, la mancanza di un siffatto consenso dello Stato-creditore, è possibile affermare che sussiste una responsabilità cumulativa sia dell’acquirente che dell’alienante. Quest’ultimo, in particolare, non è automaticamente liberato dal debito all’atto del trasferimento d’azienda.

Senza poter qui dedicare alla questione gli approfondimenti che pur meriterebbe, è però opportuno chiarire quanto segue.

La disciplina del trasferimento d’azienda, oltre che preservare quest’ultima in sé, quale fondamento della moderna economia, tende in special modo a tutelare i suoi creditori.

Premesso ciò, vanno distinte due ipotesi, a seconda cioè che l’azienda faccia capo ad una impresa che sia o meno obbligata a mantenere la contabilità mediante gli appositi libri e registri normativamente previsti (v. artt. 1546,
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In sintesi, se l’azienda è correlata ad un tipo d’impresa scevra dall’obbligo dei registri contabili, i creditori avranno maggiori difficoltà, in caso di trasferimento o cessione, ad individuare tra alienante ed acquirente, il soggetto solvibile. Ecco perchè tra questi ultimi a norma dell’art. 2560 c.c. comma 1 sussiste una solidarietà nelle obbligazioni relative al pagamento dei debiti dell’azienda ceduta.

Tale solidarietà è bene chiarire, ha efficacia unicamente nei rapporti con i terzi.

È quanto ha chiaramente asserito la Corte di Cassazione: “la previsione della solidarietà dell’acquirente dell’azienda … è posta a tutela dei creditori, e non dell’alienante: sicché, essa non determina alcun trasferimento della posizione debitoria sostanziale, nel senso che il debitore effettivo rimane pur sempre colui cui è imputabile il fatto costitutivo del debito, e cioè il cedente, nei cui confronti può rivalersi in via di regresso l’acquirente che abbia pagato, quale coobbligato in solido, un debito pregresso dell’azienda, mentre il cedente che abbia pagato il debito non può rivalersi nei confronti dell’eventuale coobbligato in solido (Cassazione civile , sez. I, 22 dicembre 2004, n. 23780).

Dunque, nei rapporti interni tra acquirente ed alienante, salvo patto contrario, vige il principio che ciascuno dei contraenti risponde dei debiti afferenti alla propria gestione.

Nel caso in cui l’imprenditore alienante sia obbligato alla tenuta dei registri contabili, questi ultimi non solo sono più che sufficienti ad assicurare la tutela dell’affidamento dei terzi (creditori), ma costituiscono sufficiente garanzia anche per il cessionario stesso, il quale si presume essere a conoscenza della situazione debitoria da essi palesata.

Perciò il 2° comma dell’art. 2560 dispone che “nel trasferimento di un’azienda commerciale risponde dei debiti suddetti anche l’acquirente della azienda, se essi risultano dai libri contabili obbligatori”. 

L’importanza ed il valore probatorio attribuito a questi ultimi è talmente cospicuo, che la loro insussistenza, “compresa la loro non obbligatorietà per lo specifico tipo di impresa, rende inconfigurabile l’elemento costitutivo della responsabilità del cessionario per i debiti relativi all’azienda e conseguentemente preclude il sorgere della medesima responsabilità” (Cassazione civile , sez. III, 09 marzo 2006, n. 5123).

All’inverso, la loro presenza, e l’iscrizione dei debiti, inerenti all’esercizio dell’azienda ceduta, in essi, è elemento costitutivo della responsabilità dell’acquirente dell’azienda e non può essere surrogata dalla prova che l’esistenza dei debiti era comunque conosciuta da parte dell’acquirente medesimo (così Cassazione civile, sez. lav., 03 aprile 2002, n. 4726).
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