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Cass. civ. sez. I11 del 13 aprile 2017 n 9552

1.1. Il primo motivo del ricorso principale e il secondo motivo del ricorso incidentale possono
essere esaminati congiuntamente. L'uno e l'altro, infatti, sottopongono a questa Corte I'esame
della correttezza della sentenza d'appello, nella parte e nella misura in cui ha stimato il danno
patito dalla societa conduttrice, in conseguenza del recesso della locatrice.

1.2. Col primo motivo del suo ricorso la G sostiene che la sentenza impugnata sarebbe affetta
da un vizio di violazione di legge, ai sensi dell'art. 360, n. 3, c.p.c.. E' denunciata, in
particolare, la violazione dell'art. 31 1. 27 luglio 1978 n. 392.

Deduce, al riguardo, che I'art. 31, comma primo, della 1. 27 luglio 1978 n. 392 prevede a
carico del locatore che, dopo avere negato il rinnovo del contratto, non adibisca I'immobile
all'uso preannunciato, I'obbligo di risarcire il danno, e non una sanzione od un indennizzo.

Pertanto la Corte d'appello, per potere accogliere la domanda risarcitoria proposta dalla R,
avrebbe dovuto accertare l'esistenza e I'entita d'un danno risarcibile: nel caso di specie, invece,
la Corte d'appello dopo avere negato che vi fosse prova dei danni lamentati dalla R, le aveva
comunque accordato un risarcimento pari a due annualita di canoni.

1.3. Col secondo motivo del ricorso incidentale (condizionato) la R lamenta che la sentenza
impugnata sarebbe affetta sia da un vizio di violazione di legge, ai sensi dell'art. 360, n. 3,
c.p.c. (e denunciata, in particolare, la violazione degli artt. 2697 c.c.; 116 c.p.c.; 31 1. 392/78);
sia dal vizio di nullita processuale, ai sensi dell'art. 360, n. 4, c.p.c., per nullita della sentenza
ex art. 132, comma 2, n. 4, c.p.c.; sia dal vizio di omesso esame d'un fatto decisivo e
controverso, ai sensi dell'art. 360, n. 5, c.p.c. (nel testo modificato dall'art. 54 d.l. 22 giugno
2012, n. 83, convertito nella legge 7 agosto 2012, n. 134).

Nella illustrazione del motivo la ricorrente deduce che:

(-) aveva provato, attraverso una perizia di parte e varie prove testimoniali, I'ammontare dei
costi sostenuti per la rimozione degli arredi ed il trasloco;

(-) la Corte d'appello aveva omesso di valutare questi elementi di fatto;

(-) la Corte d'appello aveva altresi trascurato di prendere in esame i maggiori costi sostenuti
dalla R per locare un altro immobile a canone maggiorato, nonché le spese sostenute per "gli
adempimenti amministrativi e burocratici” connessi al trasloco.

1.4. Ambedue i motivi sono fondati.

L'art. 31 della I. 27 luglio 1978 n. 392 stabilisce che il locatore, il quale dopo aver negato il
rinnovo della locazione per adibire I'immobile all'attivita propria, non lo faccia entro sei mesi
dalla consegna, "é tenuto, se il conduttore lo richiede, al ripristino del contratto (...) e al
rimborso delle spese di trasloco e degli altri oneri sopportati, ovvero al risarcimento del danno
nei confronti del conduttore in misura non superiore a quarantotto mensilita del canone™.


http://www.fanpage.it/diritto

http://www.fanpage.it/diritto

Il secondo comma del medesimo articolo soggiunge che tanto nel caso di ripristino del
contratto, quanto nel caso di risarcimento del danno, il locatore sia condannato a pagare una
sanzione pecuniaria in favore del Comune nel cui territorio € sito I'immobile.

Tale norma ha per presupposto una condotta, alla quale ricollega due tipi di conseguenze.

1.3. La condotta € quella del conduttore che non adibisca I'immobile all'uso annunciato al
momento del diniego di rinnovo del contratto. Deve trattarsi d'una condotta almeno colposa,
in ossequio al generale principio secondo cui la responsabilita esige I'elemento soggettivo del
dolo o della colpa. L'art. 31 1. 392/78, dunque, non prevede una forma di responsabilita
oggettiva, ma semplicemente addossa al locatore I'onere della prova liberatoria,
coerentemente del resto al generale principio di cui all'art. 1218 c.c. (Sez. 3, Sentenza n. 2684
del 14/03/1991, Rv. 471251, Sez. 3, Sentenza n. 4414 del 14/04/1993, Rv. 481822).

1.4. Le conseguenze del suddetto inadempimento del locatore, previste dall'art. 31 1. 392/78,
sono di due tipi: civili ed amministrative.

La conseguenza amministrativa (la sanzione pecuniaria a favore del Comune) & una soltanto;
le conseguenze civili sono invece alternative, e rimesse alla scelta del conduttore: il ripristino
del contratto o il risarcimento del danno.

Nel caso in cui il conduttore scelga di domandare il risarcimento del danno, I'art. 31 1. 392/78
lo favorisce prevedendo in sui favore una presunzione juris tantum di esistenza del danno
stesso, a meno che non sia il locatore a dimostrare che il conduttore non ha subito alcun
pregiudizio dal diniego di rinnovo del contratto (cosi gia Sez. 3, Sentenza n. 20926 del
28/10/2004; Sez. 3, Sentenza n. 1700 del 23/01/2009).

L'art. 31 1. 392/78, tuttavia, pone a carico del locatore una presunzione semplice di esistenza
del danno, ma non consente al giudice di presumere anche quale ne sia l'entita.

La liquidazione del danno di cui si discorre resta quindi soggetta alle regole sostanziali e
processuali dettate dal codice in linea generale per I'aestimatio e la taxatio di qualsiasi tipo di
danno (artt. 1223, 1225, 1226, 1227 c.c.), e dungue:

(a) anche quando l'esistenza del danno € presunta, presunto non puo esserne lI'ammontare, il
quale va provato;

(b) I'onere della relativa prova grava sul danneggiato;

(c) il ricorso alla liquidazione equitativa ex art. 1226 c.c. € consentito solo nell'ipotesi di
impossibilita oggettiva di determinazione dell'esatto ammontare del danno.

1.5. Nel caso di specie, la Corte d'appello:

(a) da un lato, ha affermato non esservi prova di alcuno dei pregiudizi lamentati dalla R,
ovvero della loro derivazione causale dal trasloco (cosi la sentenza d'appello, foglio 9, IlI
capoverso);

(b) dall'altro, tuttavia, ha ritenuto di procedere ugualmente alla stima equitativa del danno.
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Cosi facendo, tuttavia, la Corte d'appello ha falsamente applicato I'art. 1226 c.c., ricorrendo
alla liquidazione equitativa in un caso in cui l'impossibilita della prova del danno, per
ammissione stessa della Corte d'appello, era ascrivibile allo stesso danneggiato; e per di piu
senza dare conto del criterio logico seguito per pervenire a determinare in due annualita
I'ammontare del pregiudizio patito dal conduttore.

1.6. Fondato € altresi, come accennato, il secondo motivo del ricorso incidentale, anch'esso
concernente il quantum debeatur, con riferimento al vizio di cui all'art. 360, n. 4, c.p.c,, e
limitatamente alle spese di trasloco.

La Corte d'appello ha infatti preso in esame tre poste di danno lamentate dalla R: gli esborsi
per miglioramenti ed addizioni, gli oneri di trasloco e la flessione dei ricavi.

La domanda di rifusione del valore delle addizioni é stata rigettata perché il contratto di
locazione subordinava la liceita delle addizioni al consenso del locatore, nella specie ritenuto
insussistente.

La domanda di rifusione del danno da flessione dei ricavi e stata rigettata sul presupposto che
fosse insufficiente la prova del nesso di causa tra il trasloco (avvenuto in un locale adiacente a
quello lasciato) e il danno.

Ambedue queste statuizioni sono intelligibili, immuni da vizi logici e giuridicamente corrette.

1.7. La domanda di risarcimento del danno consistito negli oneri di trasloco é stata invece
rigettata con questa motivazione: "la domanda é supportata in via pressoché esclusiva da una
perizia di parte, priva evidentemente di valore probatorio e relativa a (...) oneri (peraltro di
entita sproporzionata e rispetto alla tipologia dei beni da asportare) che non appaiono
riversabili G".

Cosi decidendo, la Corte d'appello ha pronunciato una decisione che ¢ nulla per difetto di
intelligibilita.

Il breve passo sopra trascritto non consente infatti di comprendere a quali "oneri” la Corte
abbia inteso fare riferimento, e soprattutto perché mai non sarebbero "riversabili sulla G".

Sussiste, quindi, una effettiva violazione dell'art. 132, comma 2, n. 4, c.p.C..

E' doveroso soggiungere che I'art. 31 1. 392/78, la dove stabilisce che se il conduttore opta per
il ripristino del contratto ha diritto alla rifusione dei costi di trasloco, non vuol affatto dire che
tale rifusione non spetti nel caso in cui il conduttore opti per il risarcimento.

Per quanto gia detto, infatti, il risarcimento del danno previsto dall'art. 31 1. 392/78 va
liquidato in base ai criteri generali dettati dal codice civile, e quindi tenendo conto cosi del
mancato guadagno, come delle spese sostenute, ivi comprese quelle di trasloco (come gia
ritenuto da questa Corte: Sez. 3, Sentenza n. 7352 del 13.4.2015).
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