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ha pronunciato la scguente

ORDINANZA

sul ricorso 232752016 proposto da: (\/\/
(omissis) SRI. 10 persona del legale

rappresentante pro - tempore, clettivamente  domiciliata i (omissis)

(omissis) , presso lo studio dell'avvocato
(omissis) , che la rappresenta ¢ difende;
- ricorrente -
contro
(omissis) SPA, 1 persona del legale

rappresentantc pro- [empore, clettivamente  domiciliata in (omissis)

(omissis) . presso o studio dellavvocato (omissis)

(omissis) che la rappresenta ¢ difende:

- controricorrente -



avverso la sentenza n. 4353/2016 della CORTE D'APPLELLO di
RONLA, depositata i1 03/08/20106:
udita la relazione della causa svolta nella camera di consiglo non
partecipata  del 29/05/2018  dal - Consigliere  Dotr. MARCO
ROSSITTIT

FATTI DI CAUSA
1. Nel 2011 la socicta (omissis) s.r.l. (d'ora

mnnanzi, per brevita, T (omissis) ) convenne dinanzi al Tribunale di

Roma la socicta (omissis) s.p.a. (dora innanzi, per

omissis

brevita, “la '), esponendo che:

-) aveva concesso i locazione alla ©emissi=) 4] proprio immobile stto 1n
(omissis) ;

-} con sentenza del Tribunale di Roma, confermata in appello ¢ passata

in giudicato, la scadenza del contratto cra stata fissata alla data del

9.2.2009;

») ]ﬂ (omissis

" rilascio tuttavia Fimmobile solo tre anni dopo, a giugno del

2012
-) a causa del rtardato rilascio, 17 (omissis) aveva perduto la
possibilita di locare FimmoDbile a terzi, a condiziont pia vantaggiose di
quelle a suo tempo pattuite con Ja 09552

Concluse  pertanto chiedendo  la condanna  di quest’ultima al

risarcimento det dannt patitt in conscguenza det fatt sopra descritt,

2. Con sentenza 27.6.2013 n. 1417 1l Fribunale rgetto la domanda,
ritenendo non provata Peststenza del danno,

lLa sentenza venne appellata dalla Tmmobiliare.

3. Con sentenza 3.8.2016 n. 4353 la Core dappello di Roma rigetro il
eravame dell” (omissis) . ritenendo che:

Ric. 2016 n. 25275 sez. M3 - ud. 29-05-2018
_2-



a) la (omissis) non aveva dimostrato di avere ricevato serie offerte
di locazione dellimmobile, dal momento che Punico ed mnsufficiente
clemento prodotto in tal senso dalla (omissis) consisteva in una

(omissis)

“mera lettera non confermata testumonialmente” | inviatale dalla socicta
(miestsl g a.8.s
b) lmmobihare non aveva fornito non solo prove, ma nemmeno
indiz1 da cut desumere, ex art. 2727 c.c., Peststenza ¢ Pentita del danno;
¢) 1l contratto prehmmare di locazione supulato con la (omissis)
sl P83.2012) ¢ depositato dalla (omissis) con la memoria
conclusiva nel grudizio di primo grado, cra inutilizzabile a1 fini del
dectdere per tre ragiont:

¢’) st perche tardivamente prodotto, dal momento che
con la memorta conclusionale non  possono deposttarst nuovi
documentt;

¢”) sta perche Ta pretesa di essere risarcita per non avere
potuto darc esccuzione a quel contratto preliminare di locazione cra
nuova rispetto a quella formulata con Tatto di citazione, ¢ dunque
inammissibile;

¢) sta, intine, perche b danno derivante dalla perduta
possibilita  di - supulare  vantageiosi  contrattt - di - locazione, in
conscguenza del mtardato rilascio dellimmobile, doveva sussistere al
momento dellintroduzione del gadizio, nel quale s/ cwstallizza la
dommanda™, nel caso di specie, inveee, la Immobiliare aveva, con la
memoria conclusiva, dedoto di avere individuato un nuovo locatore,
col quale aveva supulato 11 preliminare di locazione, dopo
Umtroduzione del giudizio (2011) ¢ solo pochi mesi prima del rilascio

dellltmmobile (8.3.2012).
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4. Ta sentenza dhappello ¢ ostata impugnata per cassazione
dall’ (omissis) , con ricorso fondato su un motvo articolato m pi
censure,
[ la resistito con controricorso la s
Ambo le partt hanno depositato memoria.

RAGIONI DELLA DECISIONE
1. Il motivo unico di ricorso.
1.1. Con T'unico motivo del proprio ricorso I” (omissis) lamenta, ai
senst dell’art. 360, n. 3, ¢.p.c., la violazione degli artt. 1223, 1591, 2697,
2727 ceo 4t e 420 ep.c.

IT motivo, sc pur formalmente unitario, contience tre distinte censure.

1.2, Con una prima censura la ricorrente lamenta che la Corte
d'appello avrebbe errato nel ritenere nammissibili 1 documenti da essa
prodotad unitamente alla: memoria conclusiva deposttata - primo
grado.

Fispone che mn primo grado la ©75559) resto contumace, ced all’udienza
del 9.1.2012 1l I'ribunale rinvio per la discussione all'udienza del
23.1.20120 1 documentt ritenutt inammissibilt dalla Corte dappello
crano statt deposttatt da essa Immobiliare 1n una con la memoria
conclusiva, deposttata 1l 21122012 10 previsione  dell’udienza di
discussione, ¢d erano tuttt di epoca successiva al 9.1.2012; sicch¢ non

a1 sarcbbero potut ])mdul‘rc prcccdcnIcmcmc.

1.3 Con una scconda censura I’ (omissis) deduce che erroncamente
la Corte dappello ritenne formulata, con la memorta conclusionale,
una domanda nuova. Sostiene di avere semplicemente, con la memoria

conclusiva, ridotto le proprie pretese.
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Mentre, nfatt, con Tatto mtroduttivo aveva domandato che il danno
da rirardato rlascio venisse stimato in misura part alla differenza tra il
canone pagato dalla emissi) (crrca 17.000 curo) ¢ il canone di 50.000
curo offertole dalla socicta (omissis) s.as.: con la memoria conclusiva
aveva domandato che 1l suddetto danno fosse stimato in misuta par
alla difterenza tra 1l canone pagato dalla ©™==2 ¢ il canonce di 35.000
curo progessole, col contratto preliminare dell’8.3.2012, dalla socicta
(omissis) s.rl.

Tale nduzione  doveva  quindi - ritenersi mera precisazione  della

domanda, ¢ non modificazione di cssa.

14 Con una terza censura, mfine, I (omissis) censura la sentenyza
mmpugnata nella parte in cui ha ritenuto infondata la domanda d
risarcimento auche 11y base al rilievo che 1l contratto preliminare di
locazione (prodotto dalla (omissis) per dimostrare Puso alternativo
che avrebbe fatto dellimmobile in caso di tempestivo rilascto) non
dimostrava Pesistenza dun danno risarcibile, perche “precedente di poch
et il 1ilascio’.

Deduce che quel contratto venne prodotto solo come indizio; che esso
dimostrava ex art. 2727 c.c. che solo in prossimita dello sgombero fu
possibile per ' (omissis) trovare persone disposte a prendere in
locazione 1 fabbricato: che pertanto dal fatto noto della stipula del
preliminare ¢ della sua data (8.3.2012), la Corte d’appello sarcbbe
dovuta risalire ex art. 2727 c.c. al fatto ienorato che, fino a quando la
fontssis) detenne immobile, non fu possibile per la (omissis)

repertre sogecettt potenzialmente interessati alla locazione,

2. Ordine delle questioni.
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2.1 1 articolata censura formulata nel ricorso impone a questa Corte di
decaidere, gradatamente, due questiont:

(a) s¢ la Corte d'appello abbia errato o meno nel reputare “nuova”™ la
domanda proposta dalla (omissis) :

(b) 1 caso di risposta affermativa al quesito che precede, se la Corte
dappello abbia crrato o meno nel negare mgresso  alle prove
documentalt con le quali la Immobihare mtendeva dimostrare la sua
domanda.

Ne consegue che va esaminata per prima, at senst dell’art. 276, comma

2, c.p.c., laterza delle censure sopra riassunte, ¢ quindi le altre due.

3. Sulla novita della domanda.

3.1. L terza delle censure prospettate dalla ricorrente, come riassunta
al § 1.4 che precede, ¢ fondata con riferimento all'art. 1223 c.c..

La Corte dappello ha ritenuto intata che, proposta una domanda di
risarcimento del danno da inadempimento contrattuale, Pesistenza ¢
Pammontare del danno vada valutato con esclusivo riferimento alla
data di introduzione del grudizio, ¢ che ar tint dellaccoglimento della

domanda non rilevano eventuali pregiudizi sopravvenu.

3.2, tale statuizione non ¢ condivisibile sotto due aspettl,

3

[n primo luogo, la Corte dappello ha qualiticato come “sopravvenuto”
aAl'mtroduzione della domanda 1l danno da lucro cessante, la cul
cststenza la (omissis)  ha inteso provare depositando 1l contratto
preliminare dr locazione sopra ricordato,

Ma m realta qui quel che era sopravvenuta era la prova del danno, non
1l danno. 11 danno lamentato dalla Tmmobiliare - sul tema st tornera
meglio pia oltre — cra sempre rimasto il medestmo ab iitio, ¢ cioc la

perdita cconomica per non avere potuto locare F'immobile a condizions
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piu vantageiose, per tutto 1 tempo in cut rimase nella detenzione della

(omissis)

3.3, In sccondo Tuogo, ¢d anche ad ammettere per mera 1potest che
fosse corretta la qualifica come “sopravvenurt” det preetudizi di cut la
fmmobiliare ha chiesto 1l ristoro, 1l principio attermato dalla Corte
dappello non pud essere condiviso net termini in cui ¢ stato
formulato.

I certamente vero che, proposta una domanda di risarcimento del
danno “A”, tondata sul fatto costitutivo “B7. murtare Puno o altro di
tali clementi significa ampliare non gia Poggctto del prommtiare, ma
Poggetto del cognoscere vichiesto al eiudice: ¢ dunque tale muramento ¢
mammissibile, perché costturebbe un mutamento della domanda
origimariamente proposta (ex zuliis, per la sua completezza, s1 veda in
tal senso Sez. L, Sentenza n. 10045 del 15/11/1996, Ry, 500573 - 01).
Tale principio non ¢ wittavia inderogabile.

Ad esso st deroga quando:

(a) Partore riduca n corso di causa Ventita della somma inizialmente
richiesta a twolo  di risarcimento (Sez. 3, Sentenza n. 3621 del
03/06/1980, Rv. 407473 — 01);

(b) Tattore deduca che il danno originariamente dedotto in etudizio si
sta mmcrementato i corso di causa, ferma restando la natura di esso ¢
Mdenota del fatto generatore (Sez. 1., Sentenza n. 10045 del
15/11/1996, Rv. 500573 - 01);

(¢) Tatore, senza mutare 1 tatto gencratore della propria pretesa
(Padempimento o Tillecito ascritto al convenuto), deduca che in
corso di causa, dopo 1l maturare delle preclusiont, s1ostano verificati
danni alteriort, anche di natura diversa da quellt deseritn con Patto
mtroduttivo, che dunque gli tu impossibile prospettare ab initio (cosi 012
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Sez. 3, Sentenza n. 3160 del 13/05/1980, Rv. 406955 - 01), ¢ chieda
ovviamente di essere rimesso in termint ex art. 153 c.p.c. per tormulare

la relativa domanda.

3.4 Ta nduzione della domanda, la domanda di dannt mcrementali ¢ 1
fartt sopravvenun sono dunque le tre ipotest nocul ¢ consentito
allattore domandare 1l risarcimento di dannt diversi, per quantita o (nel
terzo caso) anche per qualita rispetto a quelll prospettatt con la
citazione od 1l ricorso mtroduttivi del giudizio.

la Corte dappello, pertanto, anche a voler negare che quel che
cra sopravvenuto cra solo la prova del danno ¢ non 1l danno, glammai
avrebbe potuto ritenere font conrt inammissibile la domanda  di
risarcimento di danni sopravvenuti, ma avrebbe dovuto verificare se,

nel caso concreto, ricorressero le tre ipotest sopra descritte.

4. Sull’ammissibilita delle prove documentali.

4.1. Anche la prima delle censure formulate dal ricorrente, riassunta al
§ 1.2 che precede, ¢ fondata.

Non ¢ m contestazione, infatt, che 1l contratto prelimmare  di
locazione  prodotto  dalla Immobiliare  unitamente  alla. memoria
conclusiva deposttata 11 21122012 recasse una data posteriore a quella
di introduzione del presente giudizio. 1o atferma, del resto, la stessa
Corte dappello a p. 5 delfa propria sentenza, indicando che il
preliminare venne supulato 8.3.2012.

La Corte d'appello, pertanto, avrebbe dovuto esammare nel merito
quel contratto ¢ gl altrt document allegatt alla: memoria, ¢ non gia
dichiararl mammussibili.

Ci1o m virta del principio secondo cut Ta circostanza che un documento
(0 qualstast altra tonte di prova) sia venuto ad esistenza dopo 1l
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maturare delle preclusiont processualt (tanto nel rito ordinario, quanto
in quello locanzio), lcoittima la rimessione in termini della parte che
non abbita potuto produrlo precedentemente, ¢ il solo fatto di allegarce
quel documento agli atti costituisce di per s¢ una implicita richiesta di
rimessione - termini (ctr, ex s, Scz. 3. Sentenza n. 5465 del
14/03/2006, Rv. 588293 — (1: Scz. I, Sentenza n. 11922 del

22/05/20006, Rv. 589231 - 01).

4.2 Non decisive, in senso contrario, appatono le difese svolte dalla
tomtestsla p. 10 del proprio controricorso.

Sostiene la (emissis) ¢he ]y produzione di nuovi documenti, anche se di
cpoca successiva  allmtroduzione  del etudizio, non sarchbbe mai
consentita dopo che il giudice abbia dichiarato chiusa Pistruttoria: ¢ che
comunque con 1 documenti sopra indicati la Immobiliare avrebbe
mtrodotto un nuovo tema di indagine.

Quanto al primo rihievo, deve osservarsi i senso contrario che quel
che ¢ mibito alla parte ¢ il produrre 1 eiudizio documenti formati
successtvamente alla sua introduzione, se di essi cra in POSSCSSO prima
che 1l gradice dichiarasse chiusa Pistruttoria. In tal caso, infata, 1l
difetto di produzione sarcbbe  ascrivibile a negligenza della parte
Inreressata.

Ben diverso ¢l caso di specte, nel quale 1 document prodott dalla
[mmobiliare 11 21.12.2012 crano successivi non solo allintroduzione

della domanda, ma anche alla chiusura dellstruttoria, avvenuta il
91.2012.
P

armmentt, non ¢ sostenibile che col deposito documentale compiuto il

21122012 Ta Immobihare abbia introdoro un nuovo tema d’'indagine.
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[l'tema d'indagine sottoposto al giudicante sin dall’arto introduttivo del
eradizio cra: “ge e girali proposte contrattnali vantaggiose la (omissis) abbia
perduto. a cansa del ritardato rilascio del suo immobile da parte dellg 9"

Rispetto a tale questione, il contratto preliminare  depositato il
21.12.2012 non apriva alcun nuovo fronte IStruttorio, ma costituiva
semplicemente una  nuova prova del danno, consentita perche

sopravvenuta in corso di causa.

4.3, Anche la scconda delle censure formulate dal ricorrente, riassunta
al § 1.3 che precede, ¢ fondata.

Con Tatto introduttivo del giudizio, la (omissis) aveva dedotro, in
buona sostanza, che a causa del rirardato rilascio delPimmobile da

omissis)

parte della ¢ non aveva potuto accettare Pofferta della societa
(omissis) s.a.s.. che intendeva prenderlo in locazione al canone di
50.000 curo Panno,

Aveva, di consceguenza, domandato 1l risarcimento del lucro cessante
causato dzlll’inzldcmpimcm() della controparte.

Con la memoria 21.12.2012 1a Immobiliare invece dedusse che a causa
della prolungata occupazione dell’immobile da parte della (emissis) pote
frovare un nuovo locatore solo '8.3.2012 (tre anni dopo la scadenza
del contratio), il quale le offri un canone di 35.000 curo anno.

Con questa deduzione la Immobiliare non ha aftatto mrtrodotto un
nuovo  tema - d'indagine: il tema d'indagine cra ¢ restava quello
dellaccertamento del lucro cessante causato d;l“’inndcmpimcnt() della
(Emissi®) L Punico clemento mutato cra costituito dalla prova offerra per
dimostrare sc. quante ¢ qualt offerte I' (omissis) avesse perduto.

I' fart costitutivi della pretesa della (omissis), anche dopo 1l
deposito della memoria 21122012, restarono dunque immutat. 1issi

Crano ({U(‘, OVVCro:
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(a) Pesistenza dellinadempimento colpevole;

(b) la perduta possibilita di locare Pimmobile a terzi, in conseguenza
del suddetto inadempimento.

[0 tall fatt da accertare restarono immutati sia prima che dopo il
deposito della sudderra memoria conclusionale. Quel che muto fu
semplicemente & prova offerfa (un contratto preliminare in luogo d’una
mera proposta contrattuale) per dimostrare Pesistenza del danno: ma
va da s¢ che offrire nuove prove del medesimo fatto costitutive non
costituisce 1nammissibile mutamento della domanda (ex i, 0 tal
senso, Sez. 1, Sentenza n. 1814 del 18/02/2000, Rv. 534013 — 01, in
motivazione).

Se cost fosse, lo stesso articolo 153 c.p.c., nella parte in cul consente la
rimessione i termini per la produzione di nuove prove, non avrebbe
senso- alcuno: mfart, a voler seguire la logica adottata dalla Corte
dappello nella sentenza impugnata, si perverrebbe al seguente assurdor
che la richiesta di rtimessione in termini per fornire la prova (nuova) di
un fatto gia dedotto in giudizio non potrebbe mai cssere accolta,

perche tale prova costituirebbe sempre una mammissibile wutatio libells.

4.5. 1.a sentenza di merito deve dunque essere cassata con rinvio.
I grudice di rinvio, nel tomare ad esaminare Pappello proposto dalla

Immobiliare, applichera i seguenti principi di diritto:

(N) Nez gindiza soggetti al 1ito del lavoro, costituisce ipliciter istansa di riessione
o ferming i deposito, con le note conclisive, di documents formati successivamente
tanto alla domande, quanto al naturare delle preclusioni istruttorie; a fronte di tale
produtzzone, pertanto, il gindice non pii dichiararle fnammissibile. ma - deve
valutare se ricorrano ¢ presupposti di coi all'art. 153 cp.c.. ed in caso affernativo
esaminare nel nerito ki rilevanza probatoria dei docimenti fardivanente depositatr.
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(B) Nel gindizio di risarcimento del danno (lanto da inadenspimento contratinale,
gtianto da Jatto illecito) non costituiscono domande nunove: (u) la ridisione del
quantum spelto alla orjginaria pretesa; (b) la dedzione dell agoravamento del
medesinio  deanio - gia - dedotto con la  domanda originaria.  I.a  ruchiesta di
rsarcimento dei danni sopravveniti al maturare delle preclusions istruttorie, anche
se di qualita ¢ quantita differenti da quelli richiesti con la domanda originara,
costitiisce tnvece 1na domanda niova, ma anmissibile se ricorrano i presipposti

della rimessione (i ferming, di cui all’art. 153 ¢ D.c..

5. Le spese.

Le spese del presente giudizio di legittimita saranno liquidate dal
etudice del rinvio.

P.q.m.
(-) accoglic 1l ricorso net sensi ¢ net limiti di cut in motivazione, cassa la
sentenza impugnata ¢ rinvia la causa alla Corte d’appello di Roma, in
diversa composizione, cui demanda di provvedere anche sulle spese
del giudizio di lepittimita.
Cost dectso in Roma, nella camera di consiglio dclla Sesta Sezione

civile della Corte di cassazione, addi 29 maggio 2018.

Il Presidente
(- Adelaide Amendola)
DEPOSITATO IN CANCELLERIA W %
oggi. 15 07T, 2018
IL EUNZIONARIO GLUDIZIARIG
~Doit.ssa Isabella acchia
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