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REPUBBLICA ITALIANA Cagetto
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO ’ Locazione .
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE R.G.N. 1195/2010
TERZA SEZIONE CIVILE . £5556 [
Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati: pen. O

Dott. FRANCESCO TRIZONE - Presidente - yud.
Dott. ALFONSO AMATUCCI - Consigliere - 7Y
Dott. GIOVANNI CARLEO - Rel. Consigliere -
Jott. RAFFAELE FRASCA - Consigliere -
Dott. FRANCO DE STEFANO - Consigliere -

ha pronunciato la seguente
SENTENZA

sul ricorsc 1195-2010 proposto da:

I SRL ~IN  LIQUIDAZICNE

| F, gia | |
s.p.a., in persona del Liguidatore , dott. |L |

[::::], elet-ivamente domiciliata in ROMA, VIALE BRUNO

BUCZZT 82, presso lo studio dell'avvocato GREGORIO

2012 TANNOTTA, che la rappresenta e difende giusta delega

675

- ricorrente-

contro
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” } elettivamernte domiciliato in ROMA,

VIALE GIULIO CESARE 95, presso lo studio dell'avvocato
GIANNASIO MICHELE, che lco rappresenta e difernde giusta
delega in atti;

- controricorrente -
avverso la sentenza n. 4137/2007 della CORTE D'APPELLC
i ROMA, depositata il 07/04/2009; R.G.N. 4542/2005.
adita la relazione della causa svolta nella pubblica
1dienza del 25/04/2012 dal Consigliere Dott. GIOVANNI
CARLEO;
ldito 1'Avvocato ALESSANDRA IANNOTTA per delega;

Jdito 1'Avvocato MICHELE GIANNASIO;
qdito il P.M. in pverscna del Sostituto Procuratore
cenerale Dott. AURELIO GOLIA che ha concluso per

inammissibile o comungue rigetto.
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con citazione ritualmente notificata 1l Centro Regionale

concesso 1in locazicne alla [:::::] S.p.a. un’area di circa

5000 mg con annessi manufatti ubicata in Roma &lla wvia

| ad usc “vivaio” per la durata

d4i anni 6 a far data dall’8.10.2002, con decorrenz conomica

41}

perd dal successivc febbraio 2003 e canone mensile di euro

L
o

4.800,00 inclusa Iva. Deducendo che la conduttrice si era resa
morosa nel pagamento del canoni da febbraio a maggio 2003,
‘ntimava alla stessa sfrattoc per morosita, avverso il gquale la
conduttrice proponeva opposizione facendo presente di avere a

sua volta depositato ricorso volto ad ottenere la risoluzione

del contratto. I giudizi venivano riuniti. In esito, 1l
Tribunale di Roma, che aveva gia emesso provvedimento
interirale di rilascio, acceglieva la deomanda proposta dal

locatore, dichiarava risolto il contratto per inademplimento
dalla conduttrice, che condannava al pagamento della somma di
euro 50.400,00, pari a euro 38.400,00 per canoni ed euro
12.000,00 per mancatc guadagne, oltre interessi legalil dalla
scadenza dei singoli ratei e dalla domanda per 1l residuo
importc, rigettava le demande proposte dalla [:::::]. Avverso
tale decisione la soccombente proponeva appelle ed in esito al
giudizio la Corte di Appello di Roma con sentenza cepositata

in data 7 aprile 2005 respingeva 1’impugnazione.

Ui
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Avverso la detta sentenza notificata 11 9 novembre 2009

9 1la
soccombente ha quindi propesto ricorso per cassazione

articolato in due motivi. Resiste con contrericorso 1l Centro

Regicnale |S

Entrambe le parti hanno depocsitato memoria illustraltiva.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Con la prima doglilanza, deducendo la viclazione & la falsa
applicazione degli artt.1578 e 1433 c¢g, 115 e 115 c¢pc,

1’ insufficiente & contraddittoria motivazione, la ricorrente
ha censurato la sentenza impugnata nella parte in cui ia Corte
di Appello nha ritenutc la riconoscibilita deil vizi della cosa
locata (i manufatti insistenti sul terrenc locato erano
abusivi e non vi era la documentazione attestante l'eventuale
condono) trascurande che, come risulta dagli atti del
giudizio, la societa [:::], a2l momento della conclusione del
contratto di  locazione, non so0lo non conesceva 10 vizi
denunciati, ma non poteva facilmente riconoscerli in guanto
eszi sono emersi solo dopo che, a seguito di evasive e
rericerti risposte del Centro locatore, la soclieta conduttrice
aveva svolto faticose ricerche che avevano avidenziato
1'esistenza dei manufatti abusivi, la mancanza di condone, la
conseguente impossibilita di cttenere le autorizzazioni

amministrative da parte degli enti territoriali preposti e la

]

-onseguente impossibilita, per la conduttrice, di godere della

i

~osa locata, destinandola all'uso pattuito.
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Con la seconda doglianza, articolata sotto il profile della

violazione /o falsa applicazione dell’art.1460 cc nonche
sotto il profilo della motivazione insufficiente e

contraddittoria, la ricorrente lamenta 1noltre che la Corte di
Appello avrebbe sbagliato quande ha escluso 1'operativita
de_l"eccezione di inadempimento proposta 1n via subordinata
dalla Imaco per aver quest’ultima acquisito la disponibilita
del terrenoc. &d invero, in tal mcdo, la Corte avrebbe
trascurato che tale disponibilita non significava di per se
adempimento dell’cbbligazione facente carico al locatore,
obbligatosi a dare in locazione un bene per che avesse 1
regquisiti di regolaritd urbanistica necessari per realizzare
le finalita indicate nel contratto stesso.

I metivi in questicne, che vanno esaminati congiuntamente 1n
gquanto sia pure sctto diversi ed articelati profili,
prospettano ragicni di censura intimamente connesse Lra loro,
sono infondati.

A riguardo, vale la pena di prendere le mosse da una prima
considerazione - posta dalla Corte di merito a base del
proprio perccrso argomentative - fondata sul rilievo che, con
il contratto di locazione, stipulato in data 8 ottcbre 2002,
le parti contraenti avevanc convenuto espressamente che 11
terrenc dovesse essere adibito prevalentemente ad usc vivalo,
come lo era stato gia in precedenza, circostanza quest’ultima
41 cul la [::::::] si dichiarava essere a CONOSCENz:

conduttrice aveva dichiarate ineloire 4di  aver esaminato 1

rl

1. La

i

L]
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locali e di averli trovati adatti al proprio uso, cbbligandosi

altresi - atteso lo stato manutentivo del compenaio

immebiliare - ad effettuare a proprio esclusivo carico

interventi di ristrutturazione necessari per

riqualificazione dell’area.

gli

la

La premessa torna utile nella misura in cui evidenzia,

innanzitutto, che le parti contraenti avevano attribuito

rilevanza decisiva alla prevalente destinazione ad uso vivaic,

come puo evincersi sia dal fatto che la stessa conduttrice

dichiarava di aver esaminato 1 locali e di averli trovati

it

1]

adatti al proprio use - e cid, indipendentemente dagli

interventi di ristrutturazione dei manufatti che avrebbe poi

esegulto a precprio completo carico - sia dalla pattuizione

della clausola contrattuale con la guale il Centro Regionale

eppe cura dl esonerarsi da qualsiasi responsabilita, facendo

risultare che 1 lavori sarebbero iniziati solo a seguito d

richieste autorizzazioni.

s
elle

Ed & appena il caso di sotzolineare come tale circoslanza non

sla certamente di poco conte poiché, ove il conduttore abbiza

riconosciuto gia sussistente al momento della conclusione del

contratto l'idoneita del bene locato all'uso pattuito, vale a

dire la sua ideoneita all’esercizio dell’attivita propcstasi,

ed abbia convenuto di porre a proprio esclusive carico

l’obbligo di apportare al bene locato talune modificazioni
crevio rilascio delle necessarie autorizzazioni
amministrative, in casi sittatti, deve escludersi _a
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risoluzicone del contratte per colpa del locatore, esonerato da
ogni inadempienza.

Cid, 1in guanto, una volta riconosciute idonec 1'immobile
all’uso prevalente pattuito, la destinazicne ulteriore e
particolare che il conduttecre Intenda riservare all'immeobile,
tale da richiedere una particolare conformazione dello stessco,
nenché il rilascio di specifiche 1licenze amministrative,
intante ha rilewvanza, in guanto - e scltanto se - abbia

formato oggetto di specifica pattuizione e sia stata prevista

{1

spressamente come obbligazione del locatore.

Ea 1nvero, secondo 1l'orientamento di qguesta Corte, nei
contratti di locazicne relativi ad immebili destinati ad uso
non ebitativo, grava sul conduttore l'ornere di verificare che
le caratteristiche del bene siano  adeguate a quanto
Tecnicamente necessario per lo svolgimento dell'attivita che
2gll intende ‘esercitarvi, nonché al rilascic delle necessarie
autorizzazioni amministrative; ne c¢onsegue  che, ove il
conduttore non riesca ad ottenere tali auterizzazioni, non e

configurabile alcuna responsabilita per inadempimento a carice

/]

del locatore, e ¢i¢ anche se il diniego sia dipeso dalle

{

caratteristiche proprie del bene lccato. Cass.m.1735/2011,
n.13395/07, n.5836/07). Ed invero, stipulato un contratte di
locazione di un immobile destinato a uso non abitativo, grava
sul conduttore l'eonere di verificare che le caratteristiche

del bene siano adeguate a quanto tecnicamente necessario per

lo svelgimento della divisata attivita e al rilascio delle
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autorizzazioni amministrative indispensabili alla legittinma
utilizzazione del bene locato (confr. Cass. civ. 30 aprile
2005, n. 9019, Cass. civ. 31 marze 2008n.8303).

Ma vi & di piu. Come ha evidenziato la Corte territoriale,
soltanto tre mesi dopo 1la stipula del contratto, la

conduttrice coenferi ad un professionista un incarico

L]

“esplorative” per la fattibilita urbanistica degli interventi.
Cig, dopc aver omesso preventivamente qualsiasi idonea
verifica tecnico-amministrativa in ordine alla regolarita
amministrativa dei fabbricati preesistenti, le cui condizioni
richiedevano comunque opere di manutenzione, a conferma della
sconcertante superficialita manifestata gia nella fase delle
trattative.

“Inverc, - questa, la conclusione della Corte -nel _ungo
periodo intercorse prima della stipula del contratto, usando
una minima diligenza, sarebbe stato agevole attraverso
elementari controlli tecnicl amministrativi verificare
1'esistenza delle difficoltéd.......che potevane ostacolare la
realizzazione degli interventi della cui fattibilita sotto 11

profilo amministrativo si assumeva la esclusiva responsakilita
in sede di contratto” {(v. pagg.6 e 7 della sentenza).

La considerazione & di pregnante rilievo e merita di cssere
corndivisa. Invero, deve ritenersi sussistente la
riconoscibilita dei vizi della cosa locata ai sensi e per gli
effetti dell’art.1578 cc ogni volta in cui, in relazicne al

coentenute ed alle circostanze del contrac-to, una persecna di
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normale diligenza, attivandosi previamente secondo i1 criter
di crdinaria diligenza e prudenza richiesti ad  ogni
contraente, avrebbe potuto agevolmente verificare 1'inidoneita
del bere al scddisfacimento dell’usc prefissosi. Cid, senza
considerare che costituiscono peraltro vizi della cosa locata
agli effetti della ncrma citata solo quelli che investono la
struttura materiale della cosa, alterandone l'integrita in
modo tale da impedirne o ridurne notevolmente il godimento
second la cestinazione contrattuale (nella specie, 1l'uso
vivaio,pacificamente consentito) indipendentemente
dall’eventuale mancata realizzabilita delle ulteriori finalita
unilateralmente propostesi dal contraente, riguarde all’uso
del kene locato.
Considerato che 1la sentenza impugnata appare esente dalle
censure dedotte, ne consegue che il ricorso per cassazicne 1in
esame, siccome infondato, deve essere rigettato. Al rigetto
del ricorse seque la condanna del ricorrente alla rifusicne
delle spese di gueste giudizio di legittimita, liquidate come
in dispositivo.

P.QO.M,
La Corte rigetta il ricorso. Condanna la ricorrente alla
rifusione delle spese processuali che liguida in eurc 5.200,00
di cui euro 200,00 per esborsi oltre accessori di legge.

Cosl deciso 1n Roma in camera 4i Consiglio in data 26. 4.20

I'l Consigliere =

%

1] e 2

Lensore

udizace
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