di Marino Mascheroni Consulente Fiscale

Analisi guridica e
giurisprudenziale
sulla continuazione
del rapporto
locativo In caso di
cessione
dellazienda
farmacia

ovo

3 2 Coilegamento

—

cnmm& FARMA

s -

TUTTI A ECRDD
S| PARTE!

CIA CENTRALE

L a cessione del

contrat

a segui

Uno dei problemi piu frequenti, allorché si
& in procinto di cedere la farmacia, e co-
stituito dalla sorte del contratto di loca-
zione in essere: la durata residua, il canone
fissato, sono tutti elementi che incidono in
modo sostanziale anche sulle pattuizioni di
vendita.

Nella cessione del contratto si attua una
successione a titolo particolare nel rap-
porto, con l'introduzione di un nuovo sog-
getto detto il “cessionario”, il quale diviene
legittimato attivo e passivo sia sul piano
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sostanziale che su quello processuale.

LLa cessione del contratto

In tema di cessione del contratto di lo-
cazione ad uso commerciale (proprio
quindi anche dell'attivitd di farmacia),
I'art. 36 della Legge 392/78 attribuisce al
conduttore la facolta di cedere a terzi il
contratto di locazione, anche senza il
consenso del locatore, purché venga in-
sieme ceduta o locata I'azienda (vendita



della farmacia).

Tale disposizione costituisce evidente de-
roga alla statuizione di cui all'articolo
1594 c.c. che vieta al conduttore di ce-
dere il contratto di locazione, in man-
canza del consenso del locatore.

La ratio della deroga contenuta all'arti-
colo 36 e valevole solo per gli immobili
adibiti ad uso diverso da abitazione, &
ravvisabile, nella volonta del legislatore di
agevolare il trasferimento della titola-
rita aziendale e assicurare la continua-
zione delle attivita commerciali.

Cio ¢ stato ravvisato anche dalla dot-
trina e dalla giurisprudenza di legitti-
mita, la quale si & spinta sino ad affer-
mare che il conduttore possa procedere
alla cessione del contratto anche nel-
I'ipotesi in cui nel contratto di locazione
vi sia un'apposita clausola, contenente
I'espresso divieto di cessione del con-
tratto (Cass. Civ. n. 4802/2000).

Nel caso di azienda costituita da una
pluralita di immobili e di relativa ces-
sione della stessa (negozio, depositi e
studi per esempio), a parere dello scri-
vente, € plausibile ipotizzare I'esclusione
di alcune unita immobiliari dall'affitto o
dalla cessione, mentre ove l'azienda
venga esercitata in un unico immobile,
sarebbe piu arduo legittimare un'esclu-
sione dell'immobile dall'affitto o dalla
cessione, senza snaturare il contratto di
affitto o cessione di azienda dei suoi
connotati essenziali ( per esempio am-
missibile sara I'esclusione di studi o de-
positi altrove ubicati, ma non del nego-
zio e del deposito a questo unito). Si
tratterebbe invero di privare l'azienda di
un suo elemento costitutivo.

In tal senso, la Corte di Cassazione in
sentenza n. 8065/1993 ha affermato che,
in caso di affitto o cessione di azienda
che venga esercitata in immobile con-
dotto in locazione, il trasferimento del di-
ritto di godimento dell'immobile azien-
dale, costituisce un effetto naturale del
trasferimento dell'azienda e non un ef-
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fetto negoziale alla cui produzione oc-
corra anche un distinto negozio di ces-
sione del rapporto locativo (principio del-
I'automatismo della cessione).

In senso opposto la Cass. Civ, sez. Ill, ha re-
centemente sancito che: "non si produce
I'automatica successione del cessionario
nel contratto di locazione dell'immobile,
quale effetto necessario del trasferimento
dell'azienda, ma la successione € soltanto
eventuale e richiede comunque la conclu-
sione, tra cedente e cessionario del-
I'azienda, di un apposito negozio volto a
porre in essere la sublocazione o la ces-
sione del contratto di locazione" (03-04-
2003, n. 5137 e vedasi anche Cass. civ,, sez.
I, 02-02-2000, n. 1133)

Tale orientamento discenderebbe da una in-
terpretazione di tipo letterale della legge
392/78 la quale recita all'art. 36 che il con-
duttore, ha la facolta ("puo") di cedere il
contratto e pud quindi anche non avva-
lersene. Alla strequa di tale interpretazio-
ne, la successione nel contratto di locazione
non discenderebbe automaticamente dal
negozio di cessione o di affitto dell'azien-
da quale suo effetto necessario, ma sarebbe
soltanto eventuale, richiedendo comunque
I'adozione, da parte del cedente e del ces-
sionario dell'azienda, di un apposito negozio
volto a porre in essere la sublocazione o la
cessione del contratto di locazione.

A parere di chi scrive l'interpretazione della
Suprema Corte € eccessivamente restrit-
tiva e soprattutto rischia di introdurre un
orientamento giurisprudenziale che ¢ da
ritenersi corretto in presenza di determi-
nati requisiti e condizioni ma che puo di-
venire contrario alla spirito informatore
di altre normative vigenti, in presenza di
altre condizioni.

Ove l'azienda sia costituita da una plura-
litd di immobili, & certamente necessario, al
fine di evitare equivoci, pit 0 meno voluti,
che nel contratto di affitto o cessione di
azienda, si faccia espresso riferimento ai
singoli immobili che le parti vogliono ef-
fettivamente cedere in godimento o che

vengano contestualmente (o successiva-
mente) stipulati differenti contratti di ces-
sione locazione per i singoli immobili.
Ma, come in precedenza affermato, nel
caso di affitto o cessione di azienda che
venga esercitata nell'unico immobile con-
dotto in locazione dal titolare dell'azienda,
il trasferimento del diritto di godimento
dell'immobile aziendale, dovrebbe costi-
tuire un effetto naturale del trasferimento
dell'azienda e non un effetto negoziale
alla cui produzione occorra anche un di-
stinto negozio di cessione del rapporto lo-
cativo e cio perche in caso contrario si
darebbe al conduttore cedente, la facolta
di escludere dalla cessione un elemento
fondamentale e costitutivo del complesso
aziendale, snaturando la struttura e la fun-
zione stessa del contratto di cessione o af-
fitto di azienda.

In materia di collegamento temporale tra
il contratto di cessione e affitto di azienda
e la cessione del contratto di locazione,
la Suprema Corte ha chiarito, con prin-
cipio da ritenersi ormai consolidato, che
non ¢ affatto necessario che il contratto
di affitto / cessione di azienda e la ces-
sione del contratto di locazione siano
stipulati contemporaneamente, “essendo
sufficiente che tra i due atti vi sia uno
stretto collegamento funzionale e tem-
porale” (Cass. Civ. 7091/1997 e Cass. Civ.
9509/1995).

La comunicazione al
proprietario

Nonostante il dettato normativo non ri-
chieda il consenso del locatore ceduto, € in
ogni caso sancito il dovere per il condut-
tore di comunicare I'avvenuta cessione del
contratto di locazione (art. 36 L. 392/78).
Detto incombente non costituisce un re-
quisito di validita della cessione del con-
tratto di locazione, ma ha come unica con-
sequenza, I'impossibilita per il conduttore
di opporre al locatore ceduto, la cessione
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del contratto di locazione.

Altra importante conseguenza dell'avve-
nuta comunicazione ex art. 36 € il passag-
gio della legittimazione passiva in capo al
cessionario.

Legittimato ad esequire la comunicazione
anzidetta € esclusivamente il conduttore
cedente con conseguente inefficacia della
comunicazione effettuata da terzi sog-
getti (la Suprema Corte con sentenza
2675/1998 si & spinta sino a dichiarare
inefficace una comunicazione ex art. 36
effettuata dal difensore del conduttore,
nel corso di un giudizio pendente tra le
parti originarie del rapporto).

Per quanto concerne la comunicazione,
essa viene dalla Giurisprudenza prevalente
considerata una dichiarazione a forma li-
bera, in quanto nonostante I'indicazione
della lettera raccomandata A.R. per I'ef-
fettuazione della stessa, la norma non pre-
vede tale forma a pena di nullita e pertanto
in ossequio al vigente principio sulla liberta
nella forma, ove una determinata forma
non venga espressamente prevista a pena
di nullita, la sua mancanza non potrebbe
avere come conseguenza l'invalidita del
negozio.

Ove manchi la comunicazione, I'eventuale
conoscenza della cessione acquisita al-
trove, non rende opponibile il negozio di
cessione al locatore (Cass. Civ. 2675/1998).
In tal caso, I'opponibilita della cessione,
potrebbe discendere, a giudizio di chi
scrive, solo nell'ipotesi di accettazione ef-
fettuata per facta concludentia dal con-
traente ceduto, in quanto si rientrerebbe
nella regola generale sulla cessione del
contratto prevista dall'articolo 1407 c.c.. Si
tratterebbe in altre parole di equiparare, ai
fini sostanziali e processuali, la comunica-
zione all'avvenuta accettazione della ces-
sione per facta concludentia da parte del
contraente ceduto, il quale venuto aliunde
a conoscenza della cessione, abbia accet-
tato la situazione di fatto, attraverso un
comportamento univoco, protrattosi nel
tempo.
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[l termine per il locatore ceduto, per op-
porsi all'avvenuta cessione & di trenta
giorni dal ricevimento della comunica-
zione completa di tutti i suoi elementi
(specie quelli relativi alla persona del ces-
sionario e all'ubicazione dell'immobile).
L'opposizione, per la quale non & prevista
alcuna forma particolare, € ammissibile
unicamente per gravi motivi, intenden-
dosi come tali esclusivamente quelli ri-
guardanti ragioni di ordine economico o
morale relative alla persona del cessio-
nario.

L'avvenuta opposizione non invalida né
sospende, a giudizio di chi scrive, I'effica-
cia della cessione della locazione, la quale
continua a produrre i suoi effetti, sino al-
I'eventuale pronuncia giudiziale che ac-
colga I'opposizione del contraente ceduto.
Questo principio ha come importante con-
sequenza, quella che il legittimato pas-
sivo per tutte le azioni riguardanti I'esi-
stenza o la durata della locazione, deve
considerarsi il cessionario e non il cedente
e cid, nonostante I'avvenuta formale op-
posizione del locatore alla cessione. In tal
senso si ¢ espressa la Corte di Cassazione
in sentenza 5305/1996, mentre in senso
opposto la Suprema Corte ha affermato
che I'opposizione del locatore alla cessione
produce |'effetto immediato di sospen-
dere nei suoi confronti 'efficacia della ces-
sione" (Cass. Civ. 201/2002).

Gli obblighi del
subentrante

Nell'ipotesi di cessione della farmacia,
I'acquirente subentra per la durata del
rapporto assumendo I'obbligo di adem-
pierli nei termini ed alle condizioni sta-
bilite dal cedente precedente titolare
della farmacia (durata, canone, patti con-
trattuali). Elenco di sequito i relativi ob-
blighi:

- il cessionario nuovo titolare ha I'ob-
bligo nei confronti del cedente (vec-
chio titolare) di consegnare a que-
st'ultimo la somma a suo tempo
versata al proprietario dell'immobile a
titolo di deposito cauzionale;

- il cessionario subentra nella titolarita
dei diritti e degli obblighi del cedente,
ivi compresi i debiti pregressi (canoni
non pagati) con diritto di repitizione
dei canoni versati al suo posto;

- il risarcimento per i danni subiti al-
I'immobile locato sorge in capo a chi
era conduttore al momento in cui il
danno si ¢ verificato, se questi non
prova che il deterioramento € acca-
duto per causa ad egli non imputa-
bile;

- subentro del cessionario nel diritto di
prelazione nel caso di cessione del-
I'immobile locato.

SINTESI

Il conduttore puo cedere il contratto di locazione, anche senza il consenso del locatore, nel caso in
cui insieme venga ceduta o locata I'azienda, dandone comunicazione al proprietario attraverso rac-
comandata con avviso di ricevimento (articolo 36, legge n. 392/78).

Se I'immobile locato viene venduto, sempre la legge n. 392/78 tutela la posizione del conduttore,
disponendo la nullita della clausola che prevede la risoluzione del contratto in caso di alienazione
dell'immobile locato. La regola vale sia per le locazioni di immobili a uso abitativo (articolo 7 della
legge 392/78) che per quelle a uso diverso dall'abitativo (articolo 41 della legge 392/78).

Quindi, la compravendita dell'immobile locato comporta automaticamente I'ingresso dell'acquirente,
dal giorno dell'acquisto, non solo nei diritti ma anche negli obblighi derivanti dal contratto di loca-
zione, nell'identica posizione che aveva il contraente originario (articolo 1602 del Codice civile), con
la conseguenza che il nuovo proprietario € tenuto a rispettare la locazione.

Anche in questo caso, il subentro dell'acquirente nella posizione del locatore avviene in modo au-
tomatico, senza che si renda necessario porre in essere un nuovo contratto.

Anche dal punto di vista fiscale, nessun adempimento ¢ richiesto, ma & opportuno che I'acquirente
provveda a comunicare all'ufficio dell'’Agenzia delle entrate, ove ¢ registrato il contratto ceduto, gli
estremi di registrazione dell'atto di compravendita



