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Applicabilita del procedimento
di sfratto per morosita ai
contratti di affitto di ramo di
azienda

Cassazione Civile, Sez. I1I, sentenza n. 29253 del 13 novembre 2024

La Corte di Cassazione, con la recente sentenza n. 29253 del 13 novembre 2024 ha chiarito che il
procedimento speciale di sfratto per morosita, disciplinato dall'articolo 658 c.p.c., si applica anche ai contratti
di affitto di azienda (o di ramo d’azienda) comprendenti beni immobili.

La pronuncia risolve un dubbio interpretativo sulla Riforma Cartabia (Legge n. 206/2021 e il successivo D.
Lgs. n. 149/2022), che aveva modificato il solo articolo 657 c.p.c. includendo I'affittuario di azienda tra i soggetti
destinatari della procedura di convalida di licenza ai soli casi della scadenza del contratto. La Cassazione ha
infatti confermato la possibilita di applicare la procedura sommaria di convalida di sfratto per morosita, prevista
dall’art. 658 c.p.c., anche ai contratti di affitto di azienda o di ramo di azienda comprendenti immobili.

Contesto e questioni di diritto

Il caso nasce da un procedimento per convalida di sfratto avviato da una societa concedente. nei confronti
della societa concessionaria per mancato pagamento dei canoni di affitto relativi al ramo d’azienda, che
includeva l'uso di un immobile. La societa concessionaria si era opposta, eccependo linapplicabilita del
procedimento speciale di sfratto per morosita ai contratti di affitto di azienda, sostenendo che questo fosse
riservato alle sole locazioni immobiliari. In seguito al rinvio pregiudiziale disposto dal Tribunale di Napoli ex
art. 363-bis c.p.c., la Corte di Cassazione ¢ stata chiamata a pronunciarsi sull’applicabilita del procedimento
di convalida di sfratto per morosita a questa tipologia di contratti.

La Riforma Cartabia e la modifica all’Art. 657 c.p.c.

La Riforma Cartabia ha provveduto a modificare l'articolo 657 c.p.c., includendo l'affittuario di azienda tra i
soggetti ai quali si applica il procedimento di convalida di licenza per scadenza del contratto. Tuttavia, il
legislatore ha omesso di modificare I'articolo 658 c.p.c., che regola il procedimento di convalida di sfratto per
morosita. Tale lacuna ha dato origine a due interpretazioni contrastanti: da un lato, si riteneva che I'estensione
del procedimento dovesse riguardare anche lo sfratto per morosita, dall’altro che, in assenza di una modifica
esplicita dell'art. 658 c.p.c., questo fosse applicabile solo alle locazioni immobiliari.

Argomentazioni della Corte di Cassazione

La Corte di Cassazione, analizzando il quadro normativo e i lavori preparatori, ha optato per la prima
interpretazione. La terza Sezione ha infatti ritenuto che I'estensione del procedimento per finita locazione e
per morosita sia coerente con la volonta del legislatore di ampliare 'applicabilita di questi procedimenti anche
ai contratti di comodato e affitto di azienda. Le motivazioni principali fornite dalla Corte di Cassazione si sono
basate su:

i Analisi del testo normativo: La Corte ha rilevato che la formulazione dell’art. 657 c.p.c., modificata dal
D. Lgs. 149/2022, contiene richiami espliciti e impliciti che estendono I'applicabilita delle norme sul
procedimento di convalida di licenza per scadenza del contratto e di sfratto per morosita a tutte le
figure contrattuali elencate, inclusi I'affittuario d’azienda e il comodatario di immobili.

ii. Compatibilita delle disposizioni: La Corte ha ritenuto che il mancato intervento sull’art. 658 c.p.c. non
rappresenti un ostacolo all’estensione della norma. E stato infatti sottolineato come la scelta legislativa
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di non includere I'affittuario di azienda nell’art. 658 non implichi automaticamente un’esclusione, dato
che la norma si riferisce comunqgue a una disciplina generale sullo sfratto per morosita.

iii. Coerenza con i lavori preparatori: La Cassazione ha preso in considerazione i lavori preparatori della
riforma, che esprimevano espressamente lintenzione del legislatore di estendere le procedure
speciali di convalida anche ai casi di affitto di azienda, nell’ottica di garantire una maggiore efficienza
e coerenza del sistema processuale.

iv. Considerazione sistematica: Sul piano interpretativo, la Corte ha evidenziato come il secondo comma
dell'art. 657 c.p.c. richiami le figure indicate nel primo comma, senza specificare ulteriormente i
soggetti. Questo meccanismo di rinvio interno consente di estendere, in maniera coerente e uniforme,
'applicazione dell’intero procedimento di convalida di sfratto anche agli affitti d’azienda, in quanto
stabilisce la Corte, “le due proposizioni non possono considerarsi in contrasto tra loro ma, al contrario,
in perfetta consequenzialita, dovendosi leggere la seconda parte alla luce della prima”

Principio di diritto
In conclusione, la Corte di Cassazione ha enunciato il seguente principio di diritto: “A seguito delle modifiche
introdotte nell’art. 657 c.p.c. dal D. Lgs. n. 149 del 2022, il procedimento speciale di intimazione di sfratto per

morosita di cui all’art. 658 c.p.c. € applicabile anche al contratto di affitto di azienda (o di ramo di azienda) che
comprenda uno o pit beni immobili.”

Implicazioni della Sentenza

La pronuncia ha importanti conseguenze pratiche: chiarisce definitivamente che anche nei casi di affitto
d’azienda, laddove il complesso aziendale comprenda beni immobili, si potra fare ricorso al procedimento
speciale di sfratto per morosita. Questo introduce un importante strumento per gli affittuari di aziende o rami
ella stessa, facilitando la risoluzione delle controversie per mancato pagamento dei canoni in modo rapido e
snello.

Inoltre, la Corte segnala che & in arrivo un ulteriore intervento legislativo: il D. Lgs. n. 164 del 31 ottobre 2024,
pubblicato in Gazzetta Ufficiale I'11 novembre 2024, prevede una modifica espressa all’art. 658 c.p.c.,
confermando 'applicabilita dello sfratto per morosita ai contratti di affitto di azienda. Questa normativa entrera
in vigore quindici giorni dopo la pubblicazione e sara applicabile retroattivamente ai giudizi introdotti dopo il 28
febbraio 2023.

Conclusioni

La sentenza n. 29253/2024 della Corte di Cassazione rappresenta un importante chiarimento in materia di
diritto processuale, stabilendo una soluzione interpretativa che amplia 'accesso al procedimento di sfratto per
morosita ai contratti di affitto di azienda comprendenti immobili.
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