CONTROCAMPUSt

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||| A

PRIMA TRACCIA PARERE CIVILE ESAME AVVOCATO 2014

Tizio, proprietario, concede in locazione un apgadnto a caio che lo adibisce ad abitazione
propria e della propria famiglia.

In prossimita della scadenza del contratto tiztoria licenza per finita locazione e cita in giudizi
caio per la convalida. All'udienza fissata per ¢avalida caio compare personalmente e non si
oppone e il giudice convalida la licenza, fissapeo il rilascio la data del 10/01/2014. Caio non
adempie e tizio gli notifica quuindi il 20/02/20B4to di precetto; in data 31/03/2014 I'ufficiale
giudiziario notifica a caio preavviso di rilascio erp la data del 20/07/2014.
Caio il 10/05/2014 si reca in vacanza per alcuarirgicon la sua famiglia e in data 20/05/2014, al
suo rientro, verifica di non essere in grado ditrigre nell'appartamento utilizzando le chiaviuo s
possesso. interpella quindi tizio il quale gli gf@edi avere provveduto egli stesso a cambiare la
serratura della porta d'ingresso. Pur offrend@&iituzione dei beni di caio ancora presenti iracas
tizio dichiara di non essere disposto a consegnirgluove chiavi in quanto egli ritiene di avere
agito legittimamente in virtu del titolo esecutivessunte le vesti del difensore di caio il candidat
illustri le questioni sottese al caso in esamed@&vziando in particolare quali iniziative possa
intraprendere il proprio assistito al fine di ripdere il godimento dell'immobile in questione.

SOLUZIONE

1. - ll ricorso e fondato e va accolto.

1.1. - Con l'unico motivo di ricorso € dedotta airibne e falsa applicazione dell'art. 1168, secondo
comma, cod. Civ..

Si assume l'erroneita dell'affermazione della Cdiéppello secondo cui, al momento del deposito
del ricorso per reintegra del possesso. T.A. n@sddegittimato ad agire in via possessoria in
quanto il contratto di locazione dell'immobile dioprieta dell'INA era scaduto e la scadenza era
stata convalidata.

Al contrario, il ricorrente sostiene che l'art. 81&econdo comma, cod. civ. consente l|'esercizio
dell'azione di spoglio a chi abbia la detenzionadeosa, tranne che si tratti di detenzione per
ragioni di servizio e di ospitalita, e che il cotidwe continua ad essere detentore qualificatoeanch
nella fase successiva alla scadenza del contfeitoa quando il locatore abbia posto in esecuzione
il provvedimento di rilascio.

In ossequio al disposto dell'art. 366 bis cod. pooc, applicabile ratione temporis, il ricorrerita
formulato il quesito di diritto nei seguenti termifse il soggetto che sia conduttore di un bene
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immobile in virtu di un contratto di locazione cend la veste e la qualita di detentore qualificato
legittimato alla proposizione dell'azione di regrt&zione ex art. 1168, secondo comma, cod. civ. in
caso di spoglio violento e clandestino posto ireesslal proprietario - locatore - anche dopo la
scadenza del contratto di locazione, ove egli odgapnobile e ne abbia la disponibilita di fatto”.

2. - La doglianza e fondata.

2.1. - L'art. 1168, secondo comma, cod. civ. egclddl novero dei detentori legittimati alla
proposizione dell'azione di spoglio soltanto colomuali detengono per ragioni di servizio o di
ospitalita.

Non sembra dubitabile che la situazione del coodeittdi immobile, nella fase successiva alla
scadenza del contratto di locazione, sia differeiatguella del detentore per ragioni di servizii o
ospitalita.

Neppure si puo ritenere che il conduttore, a segeiper effetto della scadenza del contratto di
locazione, divenga un occupante senza titolo uheliobile. Alla scadenza del contratto, ovvero del
diverso termine fissato per il rilascio nel proviednto di convalida, senza che il conduttore abbia
rilasciato I'immobile, si determina una situaziatieinadempimento contrattuale, espressamente
prevista dall'art. 1591 cod. civ. che in propositabilisce che “il conduttore in mora a restituae
cosa é tenuto a dare al locatore il corrispettiwovenuto fino alla riconsegna, salvo l'obbligo di
risarcire il maggior danno”.

Come reso evidente dal testo della norma richigmiatonduttore che si trovi nella detenzione
dellimmobile dopo la cessazione di efficacia dehtecatto di locazione mantiene la veste e la
qualita di conduttore, peraltro inadempiente afil@o di restituzione dell'immobile.

2.2. - La giurisprudenza di questa Corte ha affesmain da epoca risalente, che nella fase
successiva alla scadenza del contratto, e finteh&il locatore non proceda all'esecuzione del
provvedimento di rilascio, il conduttore che coatiad occupare I'immobile é soggetto ad una serie
di obblighi, collegati al contratto, dovendo traltfo corrispondere al locatore il canone, finaall
riconsegna (art. 1591 cod. civ.), salvo il maggitanno, anch'esso di natura contrattuale (ex
plurimis, Cass., Sez. Il, sentenza n. 2672 del 19&¥. Ill, sentenza n. 1133 del 1999; Sez. I,
sentenza n. 19139 del 2005; Sez. Ill, sentenz&2b del 2006).

Non sussiste peraltro contrasto, ai fini che gtergssano, tra il principio indicato e le afferncaxi
contenute in alcune pronunce di questa Corte, meiédi si legge che “il conduttore rimasto nella
detenzione dellimmobile dopo la cessazione defratin (nella specie, accertata giudizialmente) é
tenuto al pagamento, da tale momento, dell'indarthibccupazione ai sensi dell'art. 1591 cod. civ.,
e non gia del canone secondo le scadenze pathdgtehé, cessato il rapporto di locazione, la
protrazione della detenzione costituisce inadempimedell’obbligo di restituzione della cosa
locata, anche quando é consentita dalla leggesgiessione degli sfratti” (Cass., Sez. lll, sentenza
n. 4484 del 2009; sentenza n. 11373 del 2010).raeymce da ultimo indicate fanno riferimento a
casi in cui il legislatore € intervenuto a bloccéeprocedure di rilascio, e in questo differente
contesto qualificano come indennita il quantum dowial conduttore ai sensi dell'art. 1591 cod.
civ..

2.2. - Il conduttore, dunque, rimane detentoreifjcaio dellimmobile di cui continua a mantenere
la disponibilita, pur dopo la scadenza del cordratbme tale € legittimato a ricorrere alla tutela
possessoria, ex art. 1168, secondo comma, cod. Civ.
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Considerato poi che la ratio storica della tutelagessoria risponde ad esigenze di ordine pubblico,
essendo diretta ad evitare che i cittadini si f@giragione da sé medesimi (ex plurimis, Cass., Sez
lll, sentenza n. 8628 del 2003), si deve ritendre it locatore, il quale abbia ottenuto in sede
giurisdizionale il titolo esecutivo per il rilascidell'immobile, non possa agire direttamente, con
azioni violente o clandestine, per privare, indutt in parte, il conduttore, della disponibilita
dellimmobile e delle sue pertinenze.

Il titolo esecutivo, infatti, riconosce il dirittdi una parte contro Il'altra e consente di realezhr
passaggio dal dover essere (diritto contenutoitodb) all'essere (realta materiale corrispondextte
diritto consacrato nel titolo), all'interno delkegole della convivenza civile.

La scelta del locatore di non azionare il titole@sdivo e perfettamente legittima, ma, in caso di
mancato rilascio, non € ammissibile altro modo ipégrrompere il rapporto tra il conduttore e
I'immobile e recuperare la disponibilita di qudstioo.

2.3. - In conclusione si deve affermare che, d@pschdenza del contratto di locazione, il ricorso
del locatore alla tutela giurisdizionale esecutigastituisce l'unico modo per ottenere la
disponibilita dellimmobile, con la conseguenza dlimtervento finalizzato ad interrompere |l
rapporto tra il conduttore e la res, con azionlente o clandestine, integra attivita di spoglio.

3. - All'accoglimento del ricorso segue la cassaieenza rinvio della sentenza impugnata, e la
decisione nel merito, in applicazione dell'art. 38dcondo comma, cod. proc. civ., non essendo
necessari ulteriori accertamenti di fatto.

4. - La particolarita della questione controversssiifica la compensazione tra le parti delle spese
dell'intero procedimento.

P.Q.M.

La Corte accoglie il ricorso, cassa la sentenzaugnpta e, pronunciando nel merito, accoglie la
domanda. Spese dell'intero procedimento competrsaie parti.
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