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Affitto d’azienda, va trascritta
la cessione con beni immobili

CASSAZIONE

Con durata superiore a un
triennio e qualora la si voglia
rendere opponibile ai terzi

11 conflitto puo sorgere
tra due cessionari
del medesimo credito

Angelo Busani

L’avvenuta cessione del canone de-
rivante da un contratto di affitto di
azienda (comprensiva di beni im-
mobili) deve essere trascritta neire-
gistriimmobiliari se hauna durata
superiore a un triennio, qualorala
sivogliarendere opponibile ai terzi,
ad esempio, al soggetto che sirenda
acquirente dell’azienda affittata. Lo
decide la Cassazione conlasenten-
za 26701 del 23 ottobre 2018, assai
rilevante perché affronta un caso
privo di precedenti e afferma un
principio di diritto molto interes-
sante e di notevole impatto. La ma-
teria affrontata e quella del conflitto

che puo insorgere tra:

e due cessionaridel medesimo credi-
to derivante da un contratto di loca-
zione (o di affitto);

e il cessionario del credito derivante
daun contrattodilocazione (o di affit-
to) e 'acquirente del bene locato. Al
riguardo, I'articolo 2643 numero9 del
codice civile, al fine della risoluzione
dei predetti potenziali conflitti, sanci-
sce chesesitrattadiun canone dovuto
«peruntermine maggiore di tre anni>»
deve essere trascritto I'atto che ne
comportala cessione.

Inaltre parole se Tizio (locatore)
cede a Caioil canone cheil condut-
tore Sempronio deve versare perio-
dicamente a Tizio (in ipotesi, per 5
anni) e il contratto di cessione non
siatrascritto, qualora Tizio vendail
benelocato all’acquirente Mevio, a
costuila cessione non € opponibile
pericanonidovutioltreil triennio.
Se invece il contratto di cessione
fosse stato trascritto, Mevio subisce
ilfatto che Sempronioversia Caioi
canoni dovuti per l'intero quin-
quennio. Ancora, se Tizio (locatore)
cede primaa Caio e poiancheaMe-
vioil canone cheil conduttore Sem-
pronio deve versare periodicamente

a Tizio (in ipotesi, per 5 anni), tra
Caio e Mevio prevale colui che per
primo trascrive il contratto di ces-
sione nei Registri Immobiliari.

Allarticolo 2643 numero9del codi-
ce civile si € sempre pensato come a
una norma che riguardasse i canoni
derivantidallalocazione o dall’affitto
di beni immobili, anche se 1a norma
non lo esplicita. Ma si trattava di una
conclusione persin ovvia, in quanto: in
linea generale, si verte in tema di tra-
scrizione nei registri immobiliari, i
qualievidentemente hannoachefare
conibeniimmobili; inlinea particola-
reiln.gdell’articolo 2643 € immedia-
tamente successivoaln. 8,il quale di-
sponeinordineallatrascrizione neire-
gistriimmobiliari dei contrattidiloca-
zione ultranovennale «di beni
immobili» (quiil riferimento agliim-
mobili € invece espresso).

Ebbene, conlasentenza26701/2018
siestendela portata dellanormadi cui
alnumero9dell’articolo 2643 del codice
civileancheai contrattiaventia oggetto
lacessione di canoni dovuti «peraffitto
diun’azienda, fraicuibenisiacompreso
unimmobile». Ladirompenzadiquesta
affermazione e notevolissima in quanto
estendeil “principio dichiarativo” anche

aun contratto,comel’affitto diazienda,
chenonhaaoggettounbeneimmobile.
Conquel che neconseguein termini di
comportamentidatenereedicauteleda
assumerealivello professionale quan-
do d’ora in avanti si dovra “trattare”
questamateria; anche perchéla cessio-
nedeicanoniéun “classico” strumento
digaranzia utilizzatonelle operazioni di
finanzastrutturataa cauteladei mutui
che siano erogati dal ceto bancario.
Lasentenzaapre, inoltre, altriri-
levanti scenari: in particolare, pare
essersia un passo dal poter leggere
ilnumero 8 dell’articolo 2643 del co-
dice civile come riferito non solo ai
contratti dilocazione ultranovenna-
le dibeniimmobili, maanche ai con-
tratti che abbiamo a oggetto
un’azienda nel cui perimetro siano
compresibeniimmobili. E vero, co-
me gia osservato, che il numero 8
espressamente si riferisce agli im-
mobili quando invece non ne € men-
zione nel numero 9; ma e altrettanto
fuor di dubbio chelamente dellegi-
slatore, mentre scrivevail 9, indub-
biamente era rivolta solo alla cessio-
ne deifitti rinvenienti da contratti di
locazione di beni immobili.
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CASSAZIONE

Non passa I'azione contro
I'infermiera del Gemelli
con la tubercolosi

Patrizia Maciocchi

Stopalla classaction tesaaottene-
reunrisarcimentoindenaroperla
lesionediuninteresseindividua-
le, anche se lo stesso puo riguar-
dare un notevole numero di per-
sone. E I’assenza di un interesse
collettivo blocca la possibilita di
farericorsoin Cassazione contro
la pronuncia di inammissibilita
dell’azione di gruppo.

La Cassazione (sentenza
26725/2018) ribadisce I'impossibi-
lita di un ricorso straordinario
contro l'ordinanza della Corte
d’appelloquandol’azionediclasse
hacome obiettivoun risarcimento
del pregiudizio subito dai singoli
appartenentialla classe. Lo stesso
diritto sipuo, infatti, far valere con
I'azioneindividuale.Quindiigiu-
dicihannobollato come inammis-
sibileil ricorso del Codacons con-
trol’ordinanzacon cuila Corte ter-
ritoriale ha considerato non am-
missibile un’azione di classe
contro I’'Universita Cattolica del
Sacro Cuore. Unacitazione partita
dall’associazione dei consumatori
che agiva come “procuratore so-
stanziale” del padre diunaminore,
entrata in contatto con un’infer-
mieradel Policlinico Universitario
Gemellimalata ditubercolosi.Ilri-
schio diaver contrattolamalattia
avevacostrettolaragazzaasotto-
porsia «estenuanti esami e pesanti
profilassi». Scopo dell’azione era
accertarele omissionidell’'ospeda-
leeottenere unrisarcimento peril
dannobiologico e morale sia peril
padre, comelegale rappresentan-
te,siaperlaminore, oltre aldanno
esistenziale perilsolo genitore.La
stessadomanda dovevavalere per
ogni neonato, aderente alla class
action, e perisuo genitori. Unnu-
mero di persone considerevole, vi-
sto erano entrati in contatto con
I'infermiera 1.271 bambini.

Perla Corte d’appello, pero, le
voci di danno prospettate erano
soggettive enontalidaledereil di-
ritto alla salute. La Cassazione
avallaladecisione, ponendosisul-
lasciadelle sezioniunite (senten-
za2610/2017) che hanno chiarito
ilraggio d’azione dell’articolo 140-
bis sull’azione collettivaintrodot-
to nel Codice del consumo. Il ri-
corsoinsede dilegittimita e pre-
cluso quando I’azione di classe
puntaaottenereunrisarcimento
indenaroenonallatuteladiinte-
ressi collettivi. In tal caso la class
action va considerata uno stru-
mento aggiuntivo, che magariraf-
forza l'efficacia dell’azione, ma
chesiaffianca airimediordinari.
Inoltrela pronuncia diinammis-
sibilita, chenonhail carattere del-
ladecisorietae dunque non e sog-
gettaalricorso straordinario pre-
visto dal giusto processo, non pre-
giudical’azione collettiva di altri
soggetti che non hanno aderitoa
quella “bocciata”.
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DEL DIRITTO

VIOLAZIONE SIGILLI
Lavori urgenti con
I'ok dell’autorita

Anche per ilavori finalizzati alla
conservazione dell’immobile
sequestrato serve
l’autorizzazione dell’ autorita
giudiziaria. Diversamente il
reato di violazione dei sigilli
scatta senza la possibilita di far
valere la scriminante
del’adempimento di un dovere
— Patrizia Maciocchi
Il testo integrale dell’articolo su:
quotidianodiritto.ilsole24ore.com

DENTRO | CODICI

PRIVACY E MARKETING
Il registro delle opposizioni
apre alla posta cartacea

Il registro delle opposizioni apre
alla posta cartacea. E, infatti, in di-
rittura d’arrivo il decreto che allar-
ga il perimetro dello strumento
che permette di mettersial riparo
dalle telefonate pubblicitarie. Il
provvedimento (un Dpr) aspetta il
via libero definitivo dal consiglio
deiministri, che’aveva approvato
invia preliminare a marzo scorso.
Nel frattempo, il decreto e stato
sottoposto al vaglio del Garante
della privacy, del Consiglio di Stato
e del Parlamento.

Ilregistro delle opposizioni, gesti-
to dallaFondazione Bordoni, € stato
previstodal Dpr178 del2010 per fare
daargine al telemarketing selvaggio.
In questo momento, nel registro si
possonoiscrivereinumeriditelefo-
no presentinegli elenchi pubblici: gli
abbonati che scelgono tale via simet-
tono (teoricamente) al sicuro dalle
chiamate pubblicitarie o dalle ricer-
che di mercato. I call cen-
ter non possono, infatti,
utilizzare perleloro cam-

5000

elenchi pubblici. Previsione che, pe-
ro,almomento e rimastasulla carta
perché mancanole norme attuative.

Ora, pero, sta per arrivare un’ul-
teriore novita: inserire nel registro
- sempre su scelta dell’abbonato -
purel’indirizzo di chi e presente ne-
gli elenchi telefonici pubblici. In
questo modo ci si protegge anche
dalla posta pubblicitaria che riem-
piele caselle di casa. Inoltre, gli ope-
ratori pubblicitari che utilizzanola
posta devono allegare ai messaggi
promozionaliinformazioni circail
funzionamento del registro delle
opposizioni. Campagne di sensibi-
lizzazione sul tema possono anche
essere organizzate ogni anno dalle
associazioni di consumatori.

Il decreto, infine, introduce una
novitasulla proceduradiiscrizione
al registro: non sara piu possibile
effettuarla via fax, che in sette anni
erisultato poco utilizzato (300 volte
susmilarichieste). Sipo-
tra continuare aiscriversi
attraverso il telefono, la

pagne promozionaliinu- il mail, ilsito o conlaracco-
. . . DI ISCRIZIONE
meripresentinel registro. . mandata, che seppure
. L. R In sette anni al
Afebbraiodiquestan- egistro delle meno usata del fax (solo
nounalegge-lanumeros  opposizioni, 40 iscrizioni), rimane in
- ha ampliato il raggio previsto dal Dpr via residuale come stru-
d’azione del registro, 178/2010, mento di garanzia per le
aprendoloancheainume- dicui3oo tramite  categorie piti deboli.
rideicellularieaitelefoni faxe 4o con —Antonello Cherchi
raccomandata

fissi non presenti negli
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PRATICHE AUTOMOBILISTICHE
In Consiglio dei ministri il primo
dei due Dpr sul documento unico

Un passo avantiverso il documento
di circolazione unico per i veicoli.
Ma non € ancora quello decisivo.
Sara approvato nella prossima se-
duta del Consiglio dei ministri lo
schema di Dpr con le modifiche al
Regolamento di esecuzione del Co-
dice dellastradanecessariearece-
pire I’abolizione del certificato di
proprieta. Continua perd amancare
il Dpr che adeguera le procedure
dello Sportello telematico dell’au-
tomobilista (Sta, Dpr 358,/2000),
per cui resta probabile che non si
riusciraapartire il 1° gennaio pros-
simo e si renda quindi necessaria
un’ulteriore proroga (sivedall Sole
24 Ore del 2 ottobre) dopo quella
cheaveva gia rinviato il termine ori-
ginario del 1° luglio scorso.
L’abolizione del certificato di
proprieta e quel cheresta dell’lambi-
Zioso progetto del governo Renzidi
abolireil Pra. Conflui poinellalegge

suoiincassi. Questinon finisconoal
Tesoro come quelli della Motorizza-
zione, ma all’Aci, gestore del Pra,
consentendonela sopravvivenza.In
cambio, ’Aci usera parte delle risor-
se per organizzare il Gran premio
d’Ttaliadi Formula1, chesirischiava
di perdere per i suoi costi.

Il Dpr arrivato ora a Palazzo
Chigi recepisce questa situazione
di fatto, limitandosi a togliere il
certificato di proprieta fraidocu-
menti considerati dall’Archivio na-
zionale veicoli e a stabilire che nel-
le pratiche di immatricolazione,
passaggio di proprieta e radiazione
cisarauninvio telematico imme-
diato di dati dalla Motorizzazione
(formalmente titolare delle proce-
dure) al Pra, che verifichera quelli
di sua competenza (la situazione
giuridica del veicolo: proprieta ed
eventualiipoteche o fermi) e, in ca-
so di problemi, ricuserala pratica

Madia di riforma della entro tre giorni.

pubblicaamministrazio- 20 1 7 Manella pratica que-
ne (legge 124,/2015, artico- ste procedure si svolgo-
lo 8). Prevedeva una pri- z:f:EXZ'ONE no il piu delle volte at-

ma norma attuativa per
modificareil Codice della
strada, arrivata oltre un

Risale allanno
scorso il decreto
legislativo 98 che

traversolo Sta, che coin-
volge anche le agenzie
private. Per questo sara

anno facol DIgs 98/2017,  sostituisce la piuimportante il secon-

cheformalmente sostitui- Motorizzazione do Dpr attuativo, ancora

sce la Motorizzazione al alPra,ma mancante.

Pramalasciainpiedique- questultimoresta —Maurizio Caprino
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MULTE STRADALI

La cartella non notificata
va contestata nel merito

Non bastala mancata notifica del
verbale originario per opporsialla
successiva cartella di pagamento
relativa a un’infrazione stradale:
occorre cheil ricorso sollevianche
una questione di merito sul conte-
nuto del verbale stesso. Lo hariba-
ditola Seconda sezione civile della
Cassazione, con l’'ordinanza
26843/2018 depositata ieri.

I giudici hanno cosi chiuso un
casoapprodato in Cassazione nel
2013 senza discostarsi da quanto
avevano stabilito quattro anni do-
po le Sezioni unite (sentenza
22080/2017). Pero afferma espli-
citamente che sono superate «al-
cune piu remote pro-
nunce» (la n. 59 e la n.
12531del 2003), secondo
le qualila mancatanoti-
fica del verbale compor-
ta lillegittimita del-
I’emissione della cartel-
la. Questo perché I'op-
posizione ha finalita
«recuperatoria» delle

Cassazione Per il
ricorso non basta
’lomessa notifica

ragioni di quell’opposizione alla
sanzione della quale non ci si era
potutiavvalere a causa della nulli-
ta o dell’omissione della notifica
delverbale. E lamateria delle san-
zioni amministrative e diversada
quella fiscale, nella quale il contri-
buente puo invece scegliere se sol-
levare simultaneamente o no la
questione della mancata notifica
e quella di merito.
Cosil’'opposizione deve essere
«cognitiva» e non «esecutiva,
dunque deve essere riferita alla
sanzione amministrativa (facen-
do valere «vizi propri dell’atto
presupposto») e non all’esecu-
zione (ex articolo 615
del Codice di procedura
civile). Bisogna quindi
contestareil «procedi-
mento di formazione
del titolo», altrimenti
lirregolarita di notifica
viene sanata.
—M.Cap.
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