Cass., civ. sez. VI, del 14 gennaio 2015, n. 3861

5. La decisione appare conforme ai principi giuridici che presidiano la materia.

Costituisce affermazione consolidata nella giurisprudenza di questa Corte che, nei contratti di
locazione relativi ad immobili destinati ad uso non abitativo, grava sul conduttore l'onere di
verificare che le caratteristiche del bene siano adeguate a quanto tecnicamente necessario per lo
svolgimento dell'attivita che egli intende esercitarvi, nonché al rilascio delle necessarie
autorizzazioni amministrative; di talché, ove il conduttore non riesca ad ottenere tali autorizzazioni,
non é configurabile alcuna responsabilita per inadempimento a carico del locatore, e cio anche se il
diniego sia dipeso dalle caratteristiche proprie del bene locato. La destinazione particolare
dell'immobile, tale da richiedere che lo stesso sia dotato di precise caratteristiche e che ottenga
specifiche licenze amministrative, diventa rilevante, quale condizione di efficacia, quale elemento
presupposto o, infine, quale contenuto dell'obbligo assunto dal locatore nella garanzia di pacifico
godimento dell'immobile in relazione all'uso convenuto, solo se abbia formato oggetto di
pattuizione ad hoc, non essendo sufficiente la mera enunciazione, in contratto, che la locazione sia
stipulata per un certo uso e l'attestazione del riconoscimento dell'idoneita dell'immobile da patte del
conduttore (confr. Cass. civ. 25 gennaio 2011, n. 1735).

6. Altrettanto consolidata e poi la massima per cui, in tema di inadempimento contrattuale
I"exceptio non rite adimpleti contractus”, di cui all'articolo 1460 cod. civ., si fonda su due
presupposti: I'esistenza dell'inadempimento anche dell'altra parte e la proporzionalita tra i rispettivi
inadempimenti, da valutare non in rapporto alla rappresentazione soggettiva che le parti se ne
facciano, bensi in relazione alla situazione oggettiva. In tale contesto é stato quindi affermato, e a
piu riprese ribadito, che, qualora un conduttore abbia continuato a godere dell'immobile locato, pur
in presenza di vizi, non ¢ legittima la sospensione da parte sua del pagamento del canone, perché
tale comportamento non sarebbe proporzionale all'inadempimento del locatore. Segnatamente, sia la
cosiddetta autoriduzione del canone, sia, a maggior ragione, la omissione totale del pagamento dello
stesso, sono stati qualificati comportamenti arbitrari del conduttore, illegittimi e contrari al principio
dell'esecuzione secondo buona fede, come tali idonei a far venir meno I'equilibrio sinallagmatico
del negozio (confr. Cass. civ. 26 giungo 2012, n. 10639; Cass. dv. 11 aprile 2006, n. 8425; Cass.
civ. 28 luglio 2004, n. 14234).

7. Nella fattispecie il giudice di merito non si & sottratto all'impegno valutativo demandatogli
dall'art. 1455 cod. civ., avendo sindacato la condotta del conduttore sia sotto il profilo oggettivo,
verificando che I'inadempimento non aveva inciso in misura apprezzabile nell'economia
complessiva del rapporto, sia sotto quello soggettivo, escludendo un atteggiamento colpevole della
controparte (confr. Cass. civ., 2° 18 febbraio 2008, n.3954).

Né possono condividersi i rilievi in ordine al preteso malgoverno del materiale istruttorio in punto
di prova dell'esistenza di un accordo per la temporanea sospensione dei pagamenti, avendo non
impluasibilmente ritenuto il decidente che il preteso accordo altro non fosse che una semplice presa
d'atto, da parte del locatore, delle difficolta economiche del conduttore.



In definitiva I'impianto motivazionale della sentenza impugnata, completo ed esaustivo, esente da
vizi logici e giuridici e improntato a criteri di comune buon senso, resiste alle critiche
dell'impugnante. Si ricorda, in proposito che, in materia di responsabilitd contrattuale, la
valutazione della gravita dell'inadempimento ai fini della risoluzione di un contratto a prestazioni
corrispettive, costituisce questione di fatto, la cui valutazione e rimessa al prudente apprezzamento
del giudice del merito, ed € insindacabile in sede di legittimita, ove, come nella fattispecie, sorretta
da motivazione congrua e immune da vizi logici e giuridici (Cass. civ., 3°, 18 novembre 2008, n.
27423).



