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Sommario: 1. La quaestio iuris – 2. Il casus decisus – 3. La decisione della Cassazione

1. La quaestio iuris

La dottrina e la giurisprudenza si sono a lungo interrogate circa il rapporto tra quanto
disposto dagli artt. 1406 ss. c.c. in tema di cessione del contratto in generale e quanto
previsto dall’art. 36 l. 27 luglio 1978, n. 392, in tema di cessione del contratto di
locazione di immobile ad uso commerciale in particolare.

Giovi premettere come si possa parlare di cessione del contratto quando un contraente
(detto cedente), con il consenso dell’altro (detto ceduto), sostituisce a sé un terzo (detto
cessionario) nei rapporti derivanti da un contratto a prestazioni corrispettive non ancora
eseguite[1].

La regola codicistica prevede che una parte non possa cedere il contratto a terzi, salvo che
l’altra parte non vi acconsenta. La ratio della disposizione è da individuare nella volontà
del legislatore di bilanciare l’interesse del cedente a liberarsi dagli obblighi derivanti da
un certo negozio con quello del ceduto a non vedere modificata la propria controparte
contrattuale senza il suo preventivo consenso, atteso che da ciò potrebbe derivargli un
pregiudizio (ad es., il cessionario potrebbe risultare insolvente o comunque dare meno
garanzie circa l’adempimento degli obblighi derivanti dal contratto). Inoltre, ai sensi
dell’art. 1407 c.c., il cedente è liberato dalle sue obbligazioni nei confronti del contraente
ceduto dal momento in cui il contratto diviene efficace, salvo che il ceduto non dichiari
espressamente di non liberarlo[2].

Nel caso del contratto di locazione a uso commerciale, invece, l’art. 36 l. 392/1978 fissa
una regola diversa, prevedendo la possibilità per il conduttore di cedere liberamente il
contratto, ferma la sua responsabilità verso il locatore per gli obblighi nascenti da esso, a
meno che il locatore medesimo non dichiari espressamente di liberarlo[3]. Secondo la tesi
prevalente in giurisprudenza, l’articolo de quo è stato pensato dal legislatore come una
deroga alla disciplina codicistica della cessione del contratto per garantire una più rapida e
facile circolazione dell’azienda che sia esercitata in un immobile condotto in locazione,
assicurando al suo titolare la possibilità di cedere unitamente ad essa il contratto di
locazione dell’immobile aziendale senza il consenso del locatore e al contempo
controbilanciando tale facoltà con la responsabilità di quest’ultimo nei confronti del
locatore in caso di inadempimento del cessionario, salvo che il locatore lo abbia
espressamente liberato[4].

Ulteriori questioni che spesso la giurisprudenza è stata chiamata a risolvere sono: a) cosa
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succede in caso di plurime cessioni del medesimo contratto; b) se la responsabilità del
cedente si estenda anche alle obbligazioni derivanti dal contratto che costituisca proroga
dell’originario rapporto ai sensi degli articoli 28 e 29 l. 392/1978.

Con la sentenza oggetto del presente lavoro, la Suprema Corte ha avuto modo di
pronunciarsi su tutti i punti sopra richiamati.

2. Il casus decisus

Il 01.08.1997, “A S.p.A.” concedeva in locazione un immobile di sua proprietà alla “B
S.p.A.”, perché lo utilizzasse per condurvi la propria attività commerciale.

Vigente il contratto di locazione, la conduttrice, a seguito di fusione per incorporazione,
pur mantenendo invariata la propria forma societaria, veniva incorporata da “C S.p.A.”,
che, circa due anni dopo la stipula del contratto de quo, ai sensi dell’art. 36 l. 392/1978, lo
cedeva a “D S.n.c.”.

A sua volta, la S.n.c. cessionaria cambiava denominazione e, dopo aver ceduto il contratto
di locazione a “E S.r.l.”, si scioglieva senza liquidazione e veniva cancellata dal Registro
delle Imprese in data 09.01.2019.

Nel 2013 la proprietaria dell’immobile locato, intimava sfratto per morosità a “C S.p.A.”,
ai soci dell’ormai sciolta S.n.c. personalmente e a “E S.r.l.”.

In primo grado i convenuti eccepivano il proprio difetto di legittimazione passiva,
sostenendo la non sussistenza della loro responsabilità ex art. 36, l. 392/1978, in quanto il
contratto tra la locatrice e la (prima) conduttrice cedente era scaduto il 30 luglio 2009.
Con ordinanza del 27 marzo 2013, il Tribunale di Modena ordinava il rilascio
dell’immobile e disponeva il mutamento del rito. Il Tribunale di Modena riteneva che
nella fattispecie: a) fosse decorso il periodo di dodici anni minimo previsto dalla l. 392/
1978, con conseguente assoggettamento del contratto alla disciplina codicistica della
locazione posta dall’art. 1597 c.c.; b) la rinnovazione tacita del contratto (prevista dall’art.
28 della legge in commento) si concretasse nella conclusione di un nuovo contratto
distinto dal precedente, ormai estinto per scadenza del termine finale, e al quale
subentrava un nuovo negozio, con conseguente autonoma disciplina delle garanzie
annesse al contratto estinto rispetto a quelle annesse al nuovo negozio, ai sensi dell’art.
1598 c.c.[5]

Sulla base di tale iter argomentativo, il Tribunale di Modena dichiarava risolti i contratti
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di locazione per grave inadempimento del conduttore, condannava la conduttrice a pagare
i canoni non corrisposti, rigettava le domande proposte nei confronti delle altre società.

Avverso tale sentenza la “A S.p.A.” proponeva appello sostenendo che il Tribunale avesse
errato nel ritenere che, a seguito della rinnovazione di cui al combinato disposto degli artt.
28 e 29 l. 392/1978, il “nuovo” contratto non avesse più alcun effetto giuridico nei
confronti dei precedenti conduttori-cedenti, anche rispetto alla responsabilità prevista
dall’art. 36 l. cit.

La Corte di appello di Bologna rigettava l’appello e avverso tale decisione la “A S.p.A.”
proponeva ricorso per cassazione basato su due motivi: a) l’art. 36 l. 392/1978 non limita
la responsabilità del cedente all’inadempimento del cessionario-conduttore che avvenga
nell’ambito del contratto originario, per cui sarebbe del tutto arbitraria un’interpretazione
in tal senso; b) la rinnovazione di cui parla l’art. 28 l. 392/1978 è più tecnicamente una
proroga, per cui, in mancanza della disdetta di cui all’art. 29 della medesima legge, il
contratto “rinnovato” non è un contratto nuovo, indipendente e distinto dal precedente
bensì lo stesso contratto, la cui durata è stata prolungata.

3. La decisione della Cassazione

La Suprema Corte, richiamata la ratio dell’art. 36 l. 392/1978, passa a spiegare come la
disposizione in parola si applichi alla cessioni c.dd. “a catena”, vale a dire a quei casi in
cui il medesimo contratto di locazione sia stato fatto oggetto di plurime cessioni
caratterizzate dalla mancata liberazione del cedente ad opera del locatore: in questi casi
«si viene a configurare, tra tutti i cedenti ‘intermedi’ del contratto stesso (compreso il
primo), un vincolo di corresponsabilità, rispetto al quale, in assenza di qualsivoglia
limitazione ex lege, deve ritenersi normalmente applicabile la regola generale della
presunzione di solidarietà […], in virtù della quale tutti i cedenti […] risponderanno […] in
solido tra loro[6]».

A ciò la Cassazione aggiunge che la rinnovazione del contratto, e quindi la dilatazione
della sua durata, non è circostanza idonea a limitare la responsabilità del cedente
impedendo l’operare del disposto dell’art. 36 in commento[7]. Questo perché, come non
manca di precisare la Corte, la rinnovazione tacita del contratto ai sensi del combinato
disposto di cui agli artt. 28 e 29 l. 392/1978 non comporta il sorgere di un nuovo vincolo
che si sostituisce a quello originariamente esistente tra le parti bensì la prosecuzione
dell’originario negozio: il termine “rinnovazione” utilizzato dal conditor legis all’art. 28
della legge in commento, infatti, è frutto di un’imprecisione lessicale e all’istituto in
questione deve essere riconosciuta più tecnicamente la natura di “proroga”[8].
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Tuttavia il giudice della nomofilachia aggiunge che, nonostante la rinnovazione cui fa
riferimento la legge vada intesa come proroga, mai potrà aversi una responsabilità solidale
sine die del cedente, in quanto la durata massima del contratto di locazione è sempre e
comunque limitata a quella stabilita dall’art. 1573 c.c., id est un trentennio[9].
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