Sentenza n. 1848/2020 pubbl. il 12/01/2021
RG n. 1018/2018

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

La Corte d’Appello di Palermo, seconda sezione civile, composta da:

1) Giuseppe Lupo Presidente rel.
2) Cristina Midulla Consigliere
3) Rita Paola Terramagra Consigliere

all’esito della trattazione scritta della causa in data 15/12/2020, ha pronunciato,
con contestuale deposito telematico del dispositivo, la seguente

SENTENZA
nella causa civile iscritta al n. 1018/2018 r.g., promossa in grado di appello

DA

e ———————————————
S—
rappresentata e difesa dagli avv.ti (UG

appellante
CONTRO

G G G 0 G 0O G G &
rappresentato e difeso dall’avv. (S G

appellato, appellante incidentale
Conclusioni per l'appellante:

Voglia la Corte di Appello di Palermo
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preliminarmente dichiarare I'improcedibilita della domanda proposta da
stante la differenza di valore dichiarato tra l'istanza depositata
in sede di mediazione rispetto a quello indicato nel ricorso ex art. 447 bis;
rigettare le domande del Sig. perché infondate in fatto ed in
diritto;
in subordine riformare, in conseguenza delle suesposte argomentazioni, la
sentenza di primo grado n. 1566/2018 che avrebbe dovuto dichiarare la
prescrizione, per duplice motivo, delle somme eccedenti il periodo intercorrente
l'anno 1998/1999, ovvero il superamento del termine semestrale, risultando il
vecchio rapporto locativo definito il 30.06.1999 e per l'effetto rigettare la
domanda;
in ulteriore subordine riformare la sentenza n. 1566/2018 per la erronea
quantificazione numerica di determinazione della superficie utile ai fini del
canone non avendo il CTU proceduto a modificazione alcuna dei calcoli
inducendo in errore il decidente di prime cure;
accertare e dichiarare I'inadempimento del Sig. agli
obblighi contrattualmente assunti e, conseguentemente, condannarlo al pagamento
dei canoni di locazione scaduti e non corrisposti nonché al pagamento
dell'indennita per il mancato preavviso di rilascio dell'immobile locato, da
rivalutarsi secondo gli indici ISTAT e maggiorati degli interessi legali dalle
singole scadenze e delle spese;
dire ritenere e dichiarare la responsabilita del Sig. per la
esecuzione di innovazioni non consentite all'interno dell'appartamento sito in
Palermo Via piano terzo di proprieta della resistente,
conseguentemente lo condanni al risarcimento di tutti i danni patrimoniali e non
patrimoniali subiti da (ed ora da’ ) anche per
eseguire le opere di ripristino, nella misura di Euro 20.000,00 in favore di

~ovvero quella maggiore o minore somma che risultera, anche
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con valutazione equitativa e di giustizia, in esito al giudizio oltre rivalutazione ed
interessi dall’evento e fino al soddisfo;

il tutto oltre rivalutazione monetaria ed interessi legali sino al saldo;

dire ritenere e dichiarare la compensazione di tutte le somme a qualsiasi titolo
dovute a ivi comprese il risarcimento danni da essa patiti,
con le somme che in esito al giudizio dovessero risultare dovute a

riformare la sentenza n. 1566/2018 stante la erronea quantificazione del danno
patrimoniale, senza considerazione del lucro cessante, e non patrimoniale subito
dall'odierno appellante in conseguenza delle opere realizzate in difetto di
autorizzazione del locatore ed in violazione dell'art. 7 del contratto di locazione e
qualificabili come reato, che non possono assolutamente determinare incremento
di valore alcuno;

riformare la sentenza n. 1566/2018 per errata quantificazione numerica
conseguente ad errore materiale di calcolo gia segnalato dal CTP Geom.

stante I'erronea sommatoria degli importi versati che ammontano ad € 40.443,28 e
non a 41.494,28;

in ogni caso rigettare l'appello incidentale e tutte le domande e le eccezioni
proposte dall'appellato.

Con vittoria delle spese, competenze ed onorari dei due gradi di giudizio.

Conclusioni per l'appellato:

Voglia la Corte di Appello di Palermo
rigettare ’appello spiegato da avverso la sentenza n.
1566/2018, resa dal Tribunale di Palermo il 29.03.2018, nel procedimento n.
7409/2014 R.G, depositata in Cancelleria il 04.04.2018, siccome infondato in
fatto ed in diritto;
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in accoglimento dell’appello incidentale, riformare parzialmente la sentenza n.
1566/2018, resa dal Tribunale di Palermo il 29.03.2018, nel procedimento n.
7409/2014 R.G, depositata in Cancelleria il 04.04.2018, rigettando integralmente
le domande riconvenzionali spiegate ex adverso e condannando — per [’effetto -
gli eredi della de cuius , segnatamente
, a corrispondere in favore di la complessiva somma
di € 20.885,60, dovuti a titolo di canoni ultralegali, oltre interessi compensativi
dalla data della domanda e sino al soddisfo;
condannare gli eredi della de cuius , segnatamente
, a rifondere integralmente a le
spese del primo grado del giudizio, ponendo — altresi — a carico esclusivo dei
predetti le spese di C.T.U.
Con vittoria delle spese e competenze, oltre rimborso per spese forfettarie (15%),
CPA edlLVA.
Svolgimento del processo
Il Tribunale di Palermo, all’esito del giudizio promosso da
contro , € dopo il decesso di costei e la successiva riassunzione del
processo interrotto, contro i1 di lei eredi impersonalmente e unitariamente evocati,
con sentenza dei giorni 29/3-4/4/2018, n. 1566, sulla scorta della prova
testimoniale assunta e dell’espletata c.t.u., per quanto qui interessa: dichiarava che
il ricorrente, conduttore dell’immobile sito in Palermo, via
terzo piano, concessogli in locazione a uso abitativo da , aveva
corrisposto, per il periodo dall’1.4.1998 al 31.12.1999, un canone locativo annuo
pari a lire 6.600,00, e dall’1.1.2000 all’1.08.2007, allo stesso titolo, lire
80.344.128; condannava , in qualita di erede di
, al pagamento, in favore di , della complessiva somma
di euro 19.085,60 (previa detrazione dall’importo di euro 20.885,60, canone

indebitamente percepito, della somma di euro 1.700,00, dovuta dal conduttore
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quale risarcimento del danno) oltre interessi legali dalla data della domanda fino
al soddisfo; rigettava la domanda riconvenzionale di condanna del conduttore al
pagamento di un’indennita di illegittima occupazione; compensava per due decimi
le spese di lite e condannava la parte convenuta al pagamento delle spese restanti,

poneva definitivamente a carico di entrambe le parti in eguale misura le spese

dellac.tu..

Avverso la sentenza hanno interposto appello in via
principale con ricorso depositato il 3.5.2018, e in via
incidentale.

A integrazione del contraddittorio, quale coerede di , € stata
chiamata in causa che non si ¢€ costituita.

Disposta la trattazione scritta ai sensi dell’art. 83, comma 7, lett. h) del dl.
n.18/2020, conv. con mod. dalla legge n. 27/2020, il giorno 15.12.2020, sulle
conclusioni precisate come in epigrafe, la causa ¢ stata decisa con contestuale
deposito telematico del dispositivo.
Motivi della decisione

Col primo motivo dell’appello principale si deduce [I’improcedibilita della
domanda per contrasto tra il valore della controversia dichiarato nell’istanza di
mediazione, pari a euro 12.000,00, e quello indicato nel ricorso introduttivo del
giudizio, pari a euro 23.187,65.

Il rilievo ¢ inammissibile per 1’assorbente ragione che il mancato o irregolare
esperimento del tentativo di mediazione, nei casi in cui ¢ obbligatorio, non
comporta I’improcedibilita dell’azione quando 1’eccezione della parte non sia stata
reputata fondata o sia stata comunque disattesa o semplicemente ignorata dal
giudice di primo grado, non contemplando la legge alcun rimedio avverso siffatte
eventualita, dal momento che un’eventuale impugnazione e una conseguente
caducazione del provvedimento finale per omessa rilevazione, da parte del primo

giudice, del carente o difettoso esperimento del tentativo di mediazione finirebbe
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per produrre effetti incompatibili con la finalitd deflattiva che sottende la
disciplina legale (cfr. Cass. 13591/2009, 15956/2004, 3022/2003).

Col secondo motivo si censura I’omessa rilevazione della prescrizione del credito
di restituzione della parte dei canoni non dovuta per il periodo aprile 1998-
dicembre 1999. Si assume, in particolare, che — trattandosi di un periodo locativo
diverso da quello iniziato nel gennaio 2000 in forza di un nuovo contratto — alla
data della domanda erano ormai spirati sia il termine semestrale di decadenza sia
il termine quinquennale di prescrizione dell’azione di ripetizione dei canoni.
Anche questa doglianza ¢ destituita di fondamento.

Il termine di prescrizione del credito di restituzione del canone indebito ¢
decennale (Cass. 2936/1995) e il rispetto del termine di sei mesi, di cui all'art. 79
legge 392/1978, protegge il conduttore dall'eccezione di prescrizione, ma non gli
preclude il diritto di pretendere quanto non sia ancora prescritto (Cass. 2829/2014,
25638/2010) e, percio, nella specie I’indebito esborsato nel decennio anteriore alle
diffide del 7.3.2008 e del 13.6.2011, aventi efficacia interruttiva della
prescrizione.

II terzo motivo concerne la sussistenza dei presupposti fattuali della ripetizione
d’indebito. Nella concreta fattispecie, secondo I’appellante, essi mancherebbero
perché le somme di cui ha chiesto la restituzione non risultano inviate
a , ma, mediante vaglia postale, alla figlia di lei -

L’inaccoglibilita della tesi appare evidente ove si consideri che il soggetto passivo
dell’azione di ripetizione d’indebito ¢ il destinatario finale del pagamento e non
colui che lo abbia ricevuto in veste di rappresentante (Cass. 7871/2011), e che le
somme versate a 7 erano destinate alla locatrice e a lei deve
presumersi siano tutte effettivamente pervenute, non essendo ipotizzabile altra
plausibile spiegazione del duplice fatto che per anni il conduttore ha indirizzato
alla figlia della , che 1i ha ricevuti senza nulla rilevare, periodici vaglia

postali e che la locatrice, la quale ha reputato conveniente stipulare un nuovo
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contratto col medesimo conduttore nell’anno 2000, non ha mai denunciato la
morosita di quest’ultimo per tutta la lunga durata del rapporto locativo fino a che
non ¢ stato instaurato il presente processo.

I quarto motivo di appello merita di essere recepito.

I primo giudice, nel determinare la condanna alla stregua dei calcoli effettuati dal
c.t.u. nella prima stesura della sua relazione, ha omesso di considerare che — come
ammesso dall’ausiliario tecnico su osservazione della parte interessata — essi
risultavano affetti da un errore poi emendato nell’elaborato peritale definitivo.

Del computo corretto si terra, dunque, conto una volta che, con ’esame congiunto
dell’'ultimo motivo dell’appello principale e dell’'unico motivo di appello
incidentale, sia stato accertato 1’esatto rapporto di dare-avere tra le parti.

Col quinto motivo, si duole che il Tribunale abbia
sottostimato 1 danni causati al bene locato dalle non autorizzate innovazioni
apportatevi dal conduttore nell’immobile.

In termini diametralmente opposti, deduce I’erroneita del
riconoscimento del credito risarcitorio della parte locatrice.

Reputa la Corte che, non essendo stata constatata alcuna difficolta di
ricollocazione dell'immobile nel mercato locativo in conseguenza degli interventi
eseguiti dal conduttore, anzi potendo ritenersi che il bene, per effetto di essi, abbia
incrementato il proprio valore (v. relazione c.t.u.), la norma dell'art. 1592, co. 2,
c.c. non legittimi alcuna pretesa della parte locatrice al risarcimento né al
pagamento delle somme di denaro occorrenti per il ripristino.

Il diritto del locatore al ripristino dell’immobile a spese del conduttore € cosa
diversa dal diritto a ricevere in anticipo le somme all’uopo occorrenti.
L’anticipato conseguimento delle somme necessarie a quel fine, infatti, in tutti i
casi in cui le innovazioni abbiano nell’insieme accresciuto anziché deprimere il

valore dell’immobile, finirebbe per legittimare azioni speculative intese a
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cumulare all'incremento di valore del bene il lucro del denaro necessario a
rimuoverne le condizioni che lo hanno reso possibile.
I che, con riguardo alla fattispecie in esame, vale per la veranda non meno che
per la cucina e la doccia in muratura, atteso che la realizzazione della veranda,
ancorché illegittima (ma sanabile), si ¢ comunque tradotta in un aumento della
cubatura dell’immobile e percio, contrariamente a quanto a mo’ di assioma
affermato dal c.t.u., in un verosimile incremento del valore del bene, quantomeno
nel mercato delle locazioni (¢ noto che I’abusivita dell’immobile non € causa
d’invalidita della locazione), al di la del rischio piu o meno teorico di un’azione
repressiva della P.A. e dell’incidenza patrimoniale che questa, se e quando attuata,
potrebbe avere una volta operato il bilanciamento con le utilitd economiche che il
proprietario ha frattanto ricavato dal bene.
Giova peraltro osservare che nel caso in cui 1 diversi interventi attuati
sul’immobile avessero avuto effetti opposti — rispettivamente, incrementativi e
riduttivi — sul suo valore di mercato, gli uni e gli altri si sarebbero compensati e il
giudice avrebbe potuto rilevarlo d’ufficio (cfr. Cass. 16800/2015).
L’appello incidentale dev’essere, pertanto, accolto, col consequenziale rigetto del
contrapposto motivo dell’appello principale.

P.QM.
La Corte, definitivamente pronunciando, nel contraddittorio delle parti costituite e
nella contumacia di , che dichiara;
in parziale riforma della sentenza del Tribunale di Palermo dei giorni 29/3-
4/4/2018, n. 1566, appellata in via principale da e in via
incidentale da . accerta che per il periodo dall’1.4.1998 al
31.12.1998 ¢ stato corrisposto un canone di locazione annuo pari a lire 6.600.000,
per il periodo dall’1.1.1999 al 31.12.1999 ¢ stato corrisposto un canone annuo pari
a lire 9.230.000, per il periodo dall’1.1.2000 all’1.8.2007 sono state corrisposte, a

titolo di canone di locazione, lire 78.309.116, pari a euro 40.443,28; condanna

Firmato Da: LUPO GIUSEPPE GERARDO Emesso Da: ARUBAPEC PER CA DI FIRMA QUALIFICATA Serial#: 76eabc5606f5016ddd3d6142a59501f1

_%



Sentenza n. 1848/2020 pubbl. il 12/01/2021
RG n. 1018/2018

, in qualita di eredi di , a
corrispondere a ., a titolo di restituzione d’indebito, la
complessiva somma di euro 18.676,52, oltre agli interessi legali dalla data della
domanda fino al soddisfacimento del credito; rigetta la domanda riconvenzionale
di risarcimento del danno; condanna , in
solido, a rifondere a le spese del giudizio di primo grado, che
liquida in complessivi euro 4.830,00, oltre al rimborso forfettario delle spese
generali, al CPA e all'IVA; pone le spese della c.t.u. definitivamente a carico di
conferma, nel resto, la sentenza appellata;
condanna , in solido, a rifondere a
B le spese del giudizio di appello, che liquida in complessivi euro
5.535,00, oltre al rimborso forfettario delle spese generali, al CPA e all'TVA.

Fissa per il deposito della sentenza il termine di trenta giorni.
Palermo, 15/12/2020

Il Presidente est.
Giuseppe Lupo
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