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Note in tema di cessazione del contratto di affitto di azienda e di successione nei contratti da parte del locatore

1. Il caso.

A quasi venticinque anni di distanza dagli ultimi precedenti sull’argomento, con la sentenza che si commenta la Suprema Corte torna nuovamente a pronunciarsi sulla successione nei contratti in occasione della cessazione di un rapporto d’affitto d’azienda.

Questi, in sintesi, i termini della questione: il gestore di un club sciistico conclude un contratto di soggiorno con una società che conduce un albergo in forza di un contratto di affitto d’azienda. Nelle more, ottenuta giudizialmente la risoluzione per inadempimento del contratto d’affitto, la società titolare dell’azienda - rientrata nel pieno possesso della stessa in forza di un provvedimento cautelare - chiede al gestore del club il pagamento del corrispettivo pattuito con l’affittuario per il soggiorno. Il gestore del club sciistico, avendo già corrisposto all’affittuario quanto dovuto, promuove un’azione di accertamento negativo contro la società titolare dell’impresa alberghiera davanti al Tribunale di Modena, per sentire dichiarare l’inesistenza del preteso credito in forza dell’avvenuta successione della stessa, ai sensi dell’art. 2558, 3° comma, c.c., nel contratto stipulato con l’impresa conduttrice. Soccombente in primo e in secondo grado, l’impresa alberghiera propone ricorso per cassazione: il giudice di legittimità, con la pronuncia in esame, annulla la decisione del giudice d’appello, negando la successione del locatore dell’azienda nel contratto stipulato dall’affittuario della stessa.

A questa soluzione la Suprema Corte perviene attraverso un ragionamento che sostanzialmente ripete l’argomentare già elaborato in due precedenti «gemelli» emessi dalla stessa Corte negli anni ‘70 (1). Tale ragionamento prende le mosse dal combinato disposto del 1° e del 3° comma dell’art. 2558 c.c., secondo cui l’acquirente, l’usufruttuario e l’affittuario d’azienda succedono, per effetto della cessione, dell’usufrutto e dell’affitto, nei contratti a prestazioni corrispettive stipulati per l’esercizio dell’azienda stessa, non ancora esauriti (2) e che non abbiano carattere personale. Ciò indipendentemente dal consenso del terzo contraente, al quale è solo riconosciuto il diritto di recesso, da esercitarsi entro tre mesi dalla notizia del trasferimento dell’azienda, sempre che sussista una giusta causa.

Nell’affermare i principi riportati nelle massime, la Suprema Corte, da un lato, ribadisce la possibilità di un’interpretazione estensiva dell’art. 2558 c.c. e, conseguentemente, la sua applicabilità ad ogni altra analoga ipotesi di sostituzione di un imprenditore ad un altro nell’esercizio dell’impresa, ivi inclusa l’ipotesi del ritrasferimento dell’azienda in capo al nudo proprietario o locatore; dall’altro, limita tale estensione ai soli casi di trasferimento «negoziale» dell’azienda, vale a dire a quei soli casi in cui il trasferimento sia la conseguenza diretta di un accordo tra le parti (3).

2. L’applicazione estensiva dell’art. 2558, 3° comma, c.c.

La prima parte della massima risolve la questione dell’applicabilità dell’art. 2558, 3° comma, c.c. al caso della restituzione al locatore di un’azienda precedentemente concessa in usufrutto o in affitto.

Invero, la norma in questione testualmente si limita ad estendere la regola dell’automatico subentro dell’acquirente nei contratti pendenti anche nei confronti dell’usufruttuario e dell’affittuario per l’intera durata dell’usufrutto e dell’affitto. Nulla dice, però, in merito all’ipotesi inversa, del subentro del nudo proprietario o del locatore, al termine del rapporto di usufrutto o di affitto. Secondo la sentenza in commento, tale ipotesi, pur non espressamente regolata dall’art. 2558, 3° comma, c.c., è comunque da intendersi disciplinata dalla norma, attraverso un’interpretazione estensiva della stessa (4).

La soluzione adottata dalla Corte - condivisa dalla prevalente giurisprudenza e dalla dottrina dominante - parte dal riconoscimento della natura eccezionale dell’art. 2558, 3° comma, c.c. Al contrario del 1° comma del medesimo articolo, che esprime un principio di carattere generale in materia di trasferimento d’azienda, il trasferimento dei contratti inerenti all’azienda dal locatore o nudo proprietario all’affittuario o usufruttuario non pare rappresentare una conseguenza «naturale» della costituzione del relativo diritto di godimento.

L’alienazione d’azienda - intesa come universalità di beni o, più semplicemente, come entità polifunzionale - comporta, infatti, il trasferimento in blocco dei cespiti che la compongono, inclusi i contratti. Più precisamente, essa comporta, da un lato, il trasferimento della proprietà dei beni aziendali già di proprietà dell’imprenditore; dall’altro - per quei beni che l’imprenditore utilizza in forza di un diritto diverso dalla proprietà - il subentro dell’acquirente nei relativi contratti. Il cessionario succede, quindi, ex lege nei rapporti contrattuali pendenti, con conseguente sua responsabilità per inadempimento dei contratti stessi, a prescindere alla riscontrabilità delle relative poste passive nelle scritture contabili (5). Tale soluzione si ricava, prima ancora che per effetto dell’espressa previsione normativa de qua, dall’applicazione dei principi generali in materia.

Lo stesso non sembra potersi dire, invece, in tema di usufrutto e affitto d’azienda. Ai sensi dell’art. 2558, 3° comma, c.c., l’automatico subingresso dell’acquirente nei contratti d’azienda si applica anche nei confronti dell’usufruttuario e dell’affittuario, che subentrano nei contratti stipulati dal nudo proprietario o dal locatore per l’intera durata dell’usufrutto e dell’affitto. La norma rappresenta un’eccezione alla regola generale (6) in quanto la successione dell’usufruttuario e dell’affittuario nei contratti facenti parte dell’azienda non è un effetto «naturale» dell’usufrutto o dell’affitto, ma una precisa scelta politica del legislatore.

Né l’usufruttuario né l’affittuario acquistano, infatti, la titolarità dei beni che compongono l’azienda; beni che rimangono in proprietà dell’imprenditore nudo proprietario o locatore. Al contrario, essi acquistano un mero diritto di godimento - rispettivamente reale o personale - sull’azienda e sui beni che la compongono. Il primo ha, infatti, il diritto di godere della cosa, rispettandone la destinazione economica (art. 981 c.c.) ed ha l’obbligo di gestirla, senza modificarne la destinazione e in modo da conservare l’efficacia dell’organizzazione, degli impianti e le normali dotazioni di scorte (art. 2561, 2° comma, c.c.). La disposizione si applica anche all’affitto d’azienda per espresso richiamo dell’art. 2562 c.c.

L’acquisto della titolarità dei contratti ai sensi dell’art. 2558, 3° comma, c.c., costituisce quindi (secondo l’opinione prevalente, che lo scrivente condivide) una vistosa eccezione al principio sopra evidenziato. Conseguentemente tale norma non pare suscettibile di applicazione analogica. Dal che deriva che l’ipotesi del subentro del nudo proprietario o del locatore al termine dell’usufrutto o dell’affitto nei contratti stipulati dall’usufruttuario o dall’affittuario in costanza del relativo rapporto resta fuori dalla portata della norma e può essere esclusivamente regolata attraverso un’applicazione estensiva della stessa.

L’interpretazione estensiva meglio si comprende nel quadro di una più ampia disamina della ratio della norma, che può sinteticamente individuarsi nella precisa volontà del legislatore di attribuire rilievo giuridico al dato socio-economico che si trae dall’usufrutto o dall’affitto. In particolare, si può rilevare che la successione del nuovo imprenditore nei rapporti contrattuali inerenti all’azienda essenzialmente mira, anche nel caso di usufrutto e affitto, a garantire la circolazione dei valori economici rappresentati dai contratti stipulati dall’imprenditore ed assicura, nel maggior grado possibile, il trasferimento della potenzialità produttiva e dell’avviamento dell’azienda nella sua integrità.

L’estensione della norma di cui all’art. 2558, 3° comma, c.c., anche all’ipotesi restitutoria sopra menzionata (e non espressamente prevista) risponde, perciò, adeguatamente alle esigenze della prassi commerciale: tanto nel caso di costituzione dell’usufrutto e dell’affitto quanto nel caso della loro cessazione (con conseguente restituzione dell’azienda al nudo proprietario e locatore) gli interessi in gioco sono pur sempre la produttività dell’azienda e la tutela dei soggetti che con la stessa interagiscono.

In senso favorevole all’estensione si pronuncia, come già accennato, la giurisprudenza prevalente (7). Unica voce contraria è rappresentata da una pronuncia di merito (8), che ha ritenuto - sia pure senza illustrarne compiutamente le ragioni - in generale inapplicabile il 3° comma dell’art. 2558 c.c. all’ipotesi di cessazione dell’affitto d’azienda.

Anche la dottrina che si è occupata dell’argomento (9) ha dato soluzione favorevole all’applicazione estensiva della norma in questione in vista della necessità di garantire il passaggio dell’intero complesso aziendale (10) e dei rapporti attinenti alla gestione ed incidenti sull’avviamento dell’azienda (11).

3. La cessazione «non negoziale» dell’affitto o dell’usufrutto e la sorte dei contratti d’azienda.

Resta da analizzare la questione più delicata affrontata dalla Suprema Corte ed espressa nella seconda parte della massima.

Una volta affermata la possibilità di un’interpretazione estensiva della norma, la Corte non sfugge alla tentazione di circoscriverne la portata e ridisegnarne i confini, limitando l’applicabilità della stessa alle sole ipotesi di cessazione del rapporto d’affitto per una causa «negozialmente» prevista. A tale conclusione la Suprema Corte perviene sulla base di una sua interpretazione letterale ed espressamente richiamando le motivazioni dei due propri precedenti risalenti alla fine degli anni ‘70.

Del che l’interprete non può che prendere atto: non senza tacere tuttavia le proprie perplessità.

Lo spunto argomentativo è offerto alla sentenza che si annota dalla previsione, contenuta nel 1° comma dell’art. 2558 c.c., della possibilità per le parti di escludere con un apposito patto contrario la successione dell’acquirente nei rapporti contrattuali ancora pendenti, sorti da contratti conclusi dall’alienante.

Da tale inciso la Corte ricava il principio secondo cui la successione nei rapporti contrattuali ai sensi dell’art. 2558 c.c., contemplando espressamente la possibilità del «patto» contrario, presupporrebbe necessariamente una fattispecie negoziale, la quale soltanto potrebbe assurgere a fonte di regolamentazione dei rapporti. Conseguentemente - a dire della Corte - la fattispecie presupposta dalla norma escluderebbe ogni altra vicenda traslativa avente fonte diversa da quella negoziale. Per questa ragione, perché la successione automatica nei rapporti contrattuali inerenti all’azienda trasferita possa operare ai sensi dell’art. 2558 c.c., sarebbe pur sempre necessario individuare la diretta ricollegabilità del trasferimento dell’azienda alla volontà delle parti o a un fatto che queste abbiano espressamente previsto (termine finale, condizione risolutiva, ecc.) e in relazione al quale abbiano potuto disporre circa la sorte dei contratti inerenti all’azienda.

Ma la conclusione cui perviene la Suprema Corte sembra non trovare riscontro né nella pur scarna giurisprudenza di merito, né nella dottrina maggioritaria. Essa introdurrebbe in effetti un presupposto che, ai fini della successione nei contratti, la norma non pare richiedere: con il riconoscimento del patto derogativo, infatti, il legislatore non sembra abbia inteso introdurre, a questi fini, la necessità di una fattispecie negoziale quale presupposto imprescindibile del trasferimento d’azienda, ma, più semplicemente, la possibilità di derogare pattiziamente a tale successione automatica, tutte le volte in cui essa avvenga per effetto di una fattispecie negoziale.

Tale assunto sembra giustificato anche in base ad una lettura sistematica delle norme che regolamentano l’alienazione dell’azienda nel suo complesso, diversa da quella fatta propria dalla Suprema Corte nella pronuncia in esame.

Il principio della derogabilità della successione automatica non trova, infatti, applicazione nell’ipotesi della successione nei rapporti di lavoro (art. 2112 c.c.), di credito (art. 2559 c.c.) e di debito (art. 2560 c.c.) relativi alla stessa azienda. Come espressamente riconosciuto dalla pronuncia in esame, per le norme in questione - che non prevedono la possibilità del patto derogativo - la vicenda traslativa rimane un effetto «necessario» dell’alienazione dell’azienda e non può essere dunque derogato dalla contraria volontà delle parti (12).

La mancata previsione della possibilità del patto derogativo in materia di trasferimento dei lavoratori e della responsabilità dell’acquirente per i debiti aziendali pare invero giustificata dalla necessità di tutelare interessi precipui e diversi dei lavoratori alla conservazione del posto di lavoro, nonché dei creditori alla conservazione dell’azienda come garanzia generica dei loro crediti (13). Interessi certamente indisponibili, in quanto incidenti su diritti di terzi; al contrario dell’interesse all’integrità economico-funzionale dell’azienda, che rappresenta la ratio della fattispecie ex art. 2558 c.c. e che, in quanto tale, non è protetto in via imperativa.

Nulla vieta, infatti, alle parti - come autorevolmente sottolineato (14) - di escludere dalla successione i contratti aziendali o di derogare al divieto di concorrenza previsto dall’art. 2557 c.c. che, in una visione liberistica della disciplina in questione, sono rimessi alla discrezionalità delle parti coinvolte e, conseguentemente, alla libera negoziazione. L’accordo rimarrebbe, in sostanza, uno soltanto fra i meccanismi legali previsti dall’ordinamento per l’attuazione del trasferimento, in tutti i casi in cui sia riscontrabile un’ipotesi di alienazione d’azienda. Fermo restando che - come pare evidente - in mancanza di una fonte negoziale, le parti restano prive della possibilità di convenire l’esclusione della successione automatica nei contratti d’azienda.

Alle medesime conclusioni si potrebbe giungere in base ad un’ulteriore considerazione.

Il trasferimento d’azienda è fenomeno unitario che - qualunque ne sia la causa - coinvolge lavoratori, contratti a prestazioni corrispettive ancora in corso, crediti e debiti. Se è vero che è proprio l’esigenza di assecondare la circolazione dei valori economici aziendali nella loro interezza a giustificare un’applicazione estensiva della norma anche al caso di cessazione dell’usufrutto o dell’affitto, risulterebbe arbitraria una limitazione dell’applicazione della stessa sulla base di una distinzione tra cessione negoziale e non negoziale del rapporto. In entrambi i casi, infatti, la ratio della norma - riconosciuta dallo stesso Giudice di legittimità - non cambia.

Diversamente, si dovrebbe rispondere all’interrogativo di come si possa continuare a qualificare «cessione d’azienda» un trasferimento «non negoziale» di un complesso di beni, privato, però, di tutti i contratti inerenti all’azienda stessa e necessari per la conservazione della sua integrità giuridica ed economica.

Un interessante ed ulteriore spunto di riflessione arriva ancora da autorevole dottrina (15).

Pur accogliendo, in ipotesi, la possibilità di esclusione della successione nei contratti d’azienda nelle ipotesi di suo trasferimento «non negoziale», si arriverebbe alla seguente conseguenza paradossale: in caso di cessazione «non negoziale» del rapporto di usufrutto o di affitto, il nudo proprietario o il locatore non subentrerebbe nella titolarità dei contratti, ma subingredirebbe - in compenso - nei crediti, nei debiti e nei rapporti di lavoro inerenti alla stessa azienda, che pur sempre originano da rapporti contrattuali (16). Non senza contare il fatto che la stipulazione di determinati contratti da parte dell’usufruttuario sarebbe in alcuni casi non soltanto opportuna, ma anche dovuta, in ragione dell’obbligo impostogli dalla legge di gestire l’azienda senza modificarne la destinazione.

Tale obbligo - che vale peraltro anche per l’affittuario - finirebbe per penalizzare l’usufruttuario o l’affittuario nei casi di restituzione non negoziale dell’azienda in capo al nudo proprietario ovvero al locatore. Esclusa, in tal caso, la successione di questi ultimi nei contratti così conclusi, l’ex-usufruttuario (o ex-affittuario) si troverebbe a risponderne, pur avendoli conclusi nell’interesse della conservazione dell’azienda, in ragione di un obbligo impostogli dalla legge.

D’altra parte, il nudo proprietario o locatore, nuovamente subentrato nell’azienda, potrebbe veder pregiudicate le esigenze della produttività della propria azienda, privata dei contratti a essa inerenti, salvo un’autonoma vicenda di cessione autonomamente concordata tra (tutte) le parti coinvolte.

Alla medesima soluzione sembra orientata, come si diceva, la giurisprudenza di merito, in una sua risalente pronuncia, il Tribunale di Milano (17) e, naturalmente, i giudici emiliani nei due gradi di giudizio conclusisi con la decisione in esame.

(1) Cass., 29 gennaio 1979, n. 632, in Giur. It., 1980, I, 1, 146; in Foro It., 1979, I, 1818; in Giust. Civ., 1979, I, 1488; Id., 14 febbraio 1979, n. 969, in Mass., 1979, 251.

(2) Tale precisazione si ricava da una lettura sistematica della norma di cui al 1° comma dell’art. 2558 c.c. con le disposizioni degli artt. 2559 e 2560 c.c. in tema di debiti e crediti relativi all’azienda e, in particolare, con quella di cui al 2° comma dello stesso art. 2558 c.c., in tema di recesso del terzo contraente. La facoltà di recesso del terzo contraente per giusta causa può, infatti, comprendersi solo riguardo ad un contratto con prestazioni corrispettive non completamente eseguite da entrambe le parti.

(3) In tal senso, Colombo, L’azienda, in Trattato di dir. comm. e di dir. pubblico dell’economia, III, diretto da Galgano, Padova, 1979, 70 e segg.; Tedeschi, Impresa e lavoro, in Trattato di diritto priv., XVIII, diretto da Rescigno, Torino, 1988, 42.

(4) Nello stesso senso, Cass., 29 gennaio 1979, n. 632, cit.; Id., 14 febbraio 1979, n. 969, cit.

(5) In tal senso si pronuncia Cass., 25 gennaio 2002, n. 897, in Mass. Giust. Civ., 2002, 134; in Dir. e Prat. Soc., 2002, 84 (s. m.); in Riv. Dir. Trib., 2002, II, 543; Id., 29 aprile 1999, n. 4301, in Giust. Civ., 2000, I, 855.

(6) Ribadiscono tale principio le norme di cui agli artt. 2112 e 2559 c.c.

(7) In tal senso Cass., 29 gennaio 1979, n. 632, cit.; Id. 14 febbraio 1979, n. 969, cit.; confermano tale impostazione anche le pronunce dei gradi di merito della sentenza in commento App. Bologna, 23 settembre 1999, inedita; Trib. Modena, 20 agosto 1986, inedita. Allo stesso modo Trib. Milano, 19 dicembre 1974, in Giur. Comm., 1976, II, 123.

(8) App. Torino, 27 febbraio 1976, inedita.

(9) Casanova, Impresa e azienda, in Tratt. di diritto civ. it., diretto da Vassalli, Torino, 1974, 820; Cottino, Diritto Commerciale, I, Padova, 2000, 262 e segg. e ora Bonfante-Cottino, L’imprenditore, in Trattato di diritto commerciale, I, 1, Padova, 2001, 662 e segg.; Ferrara, La Teoria giuridica dell’azienda, Firenze, 1945, 415; Ferrari, voce «Azienda (dir. priv.)», in Enc. Dir., IV, Milano, 1959, 738; Greco, Corso di Diritto Commerciale, Impresa-Azienda, 2ª ed., Milano, 1975, 344.

(10) Cottino, op. loc. cit., e Rivolta, L’affitto e la vendita dell’azienda nel fallimento, Milano, 1973, 122.

(11) Ferrara, op. cit., 415; Greco, op. cit., 345.

(12) Tale opinione è, al contrario di quella espressa in massima, pacifica: cfr. per tutti Fontana, La successione dell’imprenditore nel rapporto di lavoro, Milano, 1970, 55 e segg. e 151; Galgano, L’imprenditore, Bologna, 1974, 83, nota 2; Greco, op. cit., 283.

(13) In tal senso, Colombo, op. cit., 63.

(14) Colombo, op. cit., 63.

(15) Ferrara, op. cit., 415.

(16) Nello stesso senso sembrerebbe schierata la dottrina maggioritaria sopra citata.

(17) Trib. Milano, 19 dicembre 1974, cit., 123
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