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 ha una durata
superiore aun triennio, qualorala
sivogliarendere opponibile ai terzi,
ad esempio, al soggetto che sirenda
acquirente dell’azienda affittata. Lo
decidela Cassazione conla senten-
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:

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

e il cessionario del credito derivante
daun contratto dilocazione (o di affit-
to) e I'acquirente del bene locato. Al
riguardo, I'articolo 2643 numerogdel
codice civile, al fine dellarisoluzione
deipredetti potenziali conflitti, sanci-
sce che se sitrattadiun canone dovuto
«peruntermine maggiore di treanni»
deve essere trascritto l'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
sia trascritto, qualora Tizio vendail
benelocato all’acquirente Mevio, a
costuila cessione non e opponibile
pericanonidovutioltreil triennio.
Se invece il contratto di cessione
fosse stato trascritto, Mevio subisce
il fatto che Sempronio versia Caio i
canoni dovuti per I'intero quin-
quennio. Ancora, se Tizio (locatore)
cede primaa Caio e poianche a Me-
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 numero 9 del codi-
ce civile si € sempre pensato come a
una norma che riguardasse i canoni
derivanti dallalocazione o dall’affitto
di beni immobili, anche se la 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
quali evidentemente hanno ache fare
conibeniimmobili; inlinea particola-
reiln.gdell’articolo 2643 € immedia-
tamente successivoaln. 8,il quale di-
sponeinordineallatrascrizioneneire-
gistriimmobiliari dei contrattidiloca-
zione ultranovennale «di beni
immobili» (quiil riferimento agliim-
mobili e invece espresso).

Ebbene, conlasentenza26701/2018
siestendelaportata dellanormadi cui
alnumerogdell’articolo 2643 del codice
civileancheai contrattiaventia oggetto
lacessione di canoni dovuti «per Iaffitto
diun’azienda, fraicuibenisiacompreso
unimmobile». Ladirompenzadiquesta
affermazione e notevolissimain quanto
estendeil “principio dichiarativo”anche

aun contratto,comel’affitto diazienda,
chenonhaaoggettounbeneimmobile.
Conquel chene conseguein terminidi
comportamentidatenereedicauteleda
assumerealivello professionale quan-
do d’ora in avanti si dovra “trattare”
questamateria; anche perchéla cessio-
nedeicanoniéeun “classico” strumento
digaranzia utilizzatonelle operazionidi
finanzastrutturataa cauteladei mutui
che siano erogati dal ceto bancario.
Lasentenza apre, inoltre, altri ri-
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 dibeni immobili, maancheai con-
tratti che abbiamo a oggetto
un’azienda nel cui perimetro siano
compresi beniimmobili. E vero, co-
me gia osservato, che il numero 8
espressamente si riferisce agli im-
mobili quando invece nonne € men-
zione nelnumero 9; ma e altrettanto
fuor di dubbio chela mente dellegi-
slatore, mentre scrivevail 9, indub-
biamente erarivolta solo alla cessio-
ne deifitti rinvenienti da contratti di
locazione di beni immobili.
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