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Svolgimento del processo : : 

C o n a t t o d i c i t a z i o n e n o t i f i c a t o 1 1 X 1 n o v e m b r e 1 9 9 3 , i l d o t t . P . R . c o n v e n i v a i n g i u d i z i o , ; i n n a n z i a l 
T r i b u n a l e d i R o m a , l ' E N P A M - E n t e N a z i o n a l e d i P r e v i d e n z a e d A s s i s t e n z a ; ; M e d i c i e 
l A m m i n i s t r a z i o n e S t a b i l i M o n a l d i S . r . l . , a l fine d i s e n t i r r i s o l v e r e i l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e s t i p u l a t o 
i n d a t a 1 g e n n a i o 1 9 9 3 c o n i c o n v e n u t i , a v e n t e a d o g g e t t o u n i m m o b i l e s i t o i n R o m a , poiché i l o c a l i 
e r a n o i d o n e i e s c l u s i v a m e n t e p e r u s o c o m m e r c i a l e d i n e g o z i o , m a s p r o v v i s t i d e l l a l i c e n z a d i 
abitabilità p e r s t u d i o p r o f e s s i o n a l e , u s o , q u e s t o , p e r c u i l ' a t t o r e a v e v a s t i p u l a t o l ' a n z i d e t t o c o n t r a t t o , 
e p e r s e n t i r c o n d a n n a r e i c o n v e n u t i , i n s o l i d o t r a l o r o , a l l a r e s t i t u z i o n e d e l " p r e z z o d e l l a l o c a z i o n e " 
c o m p r e n s i v o d e l d e p o s i t o c a u z i o n a l e nonché a l r i s a r c i m e n t o d e i d a n n i s u b i t i . • • 
S i c o s t i t u i v a n o i c o n v e n u t i c h e c o n t e s t a v a n o l a d o m a n d a a t t o r e a , c h i e d e n d o n e i l r i g e t t o . ; : 
N e l l e m o r e d e l g i u d i z i o , i l d o t t . P . , i n d a t a 3 0 g i u g n o 1 9 9 5 , r e c e d e v a d a l c o n t r a t t o a i s e n s i d e l l ' a r t . 
2 7 d e l l a L . 3 9 2 / 7 8 , r i c o n s e g n a n d o l ' i m m o b i l e a l l ' E N P A M . : : 
I l T r i b u n a l e d i R o m a , c o n l a s e n t e n z a d e l 3 m a g g i o 2 0 0 4 , d i c h i a r a n d o , p r e l i m i n a r m e n t e ^ i l d i f e t t o d i 
l e g i t t i m a z i o n e p a s s i v a d e l l ' A m m i n i s t r a z i o n e S t a b i l i M o n a l d i S . r . l . , a c c o g l i e v a l a d o m a n d a d e l 
m e d i c o e c o n d a n n a v a P E N P A M a l l a r e s t i t u z i o n e d e l l e s o m m e p a g a t e a t i t o l o id i d e p o s i t o 
c a u z i o n a l e , d i r e g i s t r a z i o n e d e l c o n t r a t t o e d e i c a n o n i i n r e l a z i o n e a i q u a l i e r a n o s t a t i : p r o d o t t i i 
b o l l e t t i n i d i v e r s a m e n t o , p a r i a l l a s o m m a d i E u r o 1 3 . 9 0 6 , 4 1 , o l t r e i n t e r e s s i . : : 
A v v e r s o l ' a n z i d e t t a s e n t e n z a P . R . p r o p o n e v a a p p e l l o , c h i e d e n d o l a c o n d a n n a d e l l ' a p p e l l a t o a l 
p a g a m e n t o , i n f a v o r e d e l l ' a p p e l l a n t e , d e l l ' u l t e r i o r e s o m m a d i E u r o 8 . 0 5 7 , 0 0 a t i t o l o d i i s t i t u z i o n e 
d i a l t r i c a n o n i già v e r s a t i n e l r i s p e t t o d e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e e p e r i q u a l i n o n e r a s t a t p ; d e p o s i t a t a 
l a r i c e v u t a . : : 
S i c o s t i t u i v a l ' E N P A M , c h i e d e n d o i l r i g e t t o d e l l ' i m p u g n a z i o n e d i p a r t e a t t r i c e e p r o p o n e n d o a p p e l l o 
i n c i d e n t a l e c o n i l q u a l e c h i e d e v a i l r i g e t t o d e l l a d o m a n d a d i r i s o l u z i o n e d e l c o n t r a t t o p e f c o l p a d e l l a 
l o c a t r i c e nonché d e l l a d o m a n d a r e s t i t u t o r i a , c o n v i t t o r i a d e l l e s p e s e d i l i t e . ' ' 
L a C o r t e d i A p p e l l o d i R o m a , c o n s e n t e n z a d e l 4 a p r i l e 2 0 1 2 , i n t o t a l e r i f o r m a d e l l a j s e n t e n z a d i 
p r i m o g r a d o , a c c o g l i e v a l ' a p p e l l o i n c i d e n t a l e e r i g e t t a v a q u e l l o p r i n c i p a l e , c o n d a n n a r l o i l P . a l 
r i m b o r s o d e l l e s p e s e d i e n t r a m b i i g r a d i d e l g i u d i z i o d i m e r i t o . ; : 
A v v e r s o l a s e n t e n z a d e l l a C o r t e t e r r i t o r i a l e P . R . h a p r o p o s t o r i c o r s o p e r c a s s a z i o n e a r t i c o l a t o i n t r e 
m o t i v i , c u i h a r e s i s t i t o c o n c o n t r o r i c o r s o l ' E N P A M . 

M o t i v i d e l l a d e c i s i o n e ; • 

1 . C o n i l p r i m o m o t i v o , l a m e n t a n d o " v i o l a z i o n e e f a l s a a p p l i c a z i o n e d e l l e n o r m e d i ; d i r i t t o i n 
r e l a z i o n e a l l ' a r t . 3 4 2 c . p . c . - inammissibilità d e l l ' a p p e l l o i n c i d e n t a l e s v o l t o d a l l ' E n p a m - nullità d e l l a 
s e n t e n z a p e r e r r o r i n p r o c e d e n d o ( a r t . 3 6 0 c . p . c . n . 4 ) " , i l r i c o r r e n t e c e n s u r a l a s e n t e n z a i m p u g n a t a 
p e r n o n a v e r l a C o r t e d i m e r i t o r i l e v a t o l'inammissibilità d e l l ' a p p e l l o i n c i d e n t a l e p r e p o s t o d a l l a 
c o n t r o p a r t e , i n q u a n t o c a r e n t e d e i r e q u i s i t i p r e v i s t i d a l l ' a r t . 3 4 2 c . p . c , c o n c o n s e g u e n t e nullità d e l l a 
s e n t e n z a i m p u g n a t a . : : 
1 . 1 . I l m o t i v o è i n a m m i s s i b i l e p e r d i f e t t o d i a u t o s u f f i c i e n z a . : : 
E d i n v e r o , a n c h e l a d d o v e v e n g a n o d e n u n c i a t i c o n i l r i c o r s o p e r c a s s a z i o n e e r r o r e s i n p r o c e d e n d o , i n 
r e l a z i o n e a i q u a l i l a C o r t e è a n c h e g i u d i c e d e l f a t t o , p o t e n d o a c c e d e r e d i r e t t a m e n t e a l l ' e s a m e d e g l i 
a t t i p r o c e s s u a l i d e l f a s c i c o l o d i m e r i t o , s i p r o s p e t t a p r e l i m i n a r e a d o g n i a l t r a questióne q u e l l a 



c o n c e r n e n t e l'ammissibilità d e l m o t i v o d i r i c o r s o i n r e l a z i o n e a i t e r m i n i i n c u i è s t a t o e s p o s t o , c o n l a 
c o n s e g u e n z a c h e , s o l o q u a n d o s i a s t a t a a c c e r t a t a l a s u s s i s t e n z a d i t a l e a m m i s s i b i f i t a , d i v e n t a 
p o s s i b i l e v a l u t a r e l a f o n d a t e z z a d e l m o t i v o m e d e s i m o e , d u n q u e , e s c l u s i v a m e n t e n e ] l f a m b i t o d i 
q u e s t ' u l t i m a v a l u t a z i o n e , l a C o r t e d i c a s s a z i o n e può e d e v e p r o c e d e r e d i r e t t a m e n t e a l l ' e s a m e e d 
a l l ' i n t e r p r e t a z i o n e d e g l i a t t i p r o c e s s u a l i . : : 
I l r i c o r r e n t e , p e r t a n t o , n o n è d i s p e n s a t o d a l l ' o n e r e d i s p e c i f i c a r e ( a p e n a , a p p u n t o , d i 
inammissibilità) i l c o n t e n u t o d e l l a c r i t i c a m o s s a a l l a s e n t e n z a i m p u g n a t a , i n d i c a n d o a n c h e 
s p e c i f i c a m e n t e i f a t t i p r o c e s s u a l i a l l a b a s e d e l l ' e r r o r e d e n u n c i a t o . T a l e s p e c i f i c a z i o n e ;d.ève e s s e r e 
c o n t e n u t a n e l l o s t e s s o r i c o r s o p e r c a s s a z i o n e , p e r i l p r i n c i p i o d i a u t o s u f f i c i e n z a d i : e s s o . N e 
c o n s e g u e c h e , o v e i l r i c o r r e n t e c e n s u r i - c o m e n e l c a s o d i s p e c i e - i l m a n c a t o r i l i e v o , d a p a r t e d e l l a 
C o r t e d i m e r i t o , dell'inammissibilità, p e r d i f e t t o d i specificità, d e i m o t i v i d e l l ' a p p e l l o i n c i d e n t a l e , h a 
l ' o n e r e d i s p e c i f i c a r e , l e r a g i o n i p e r c u i r i t i e n e e r r o n e a l ' i m p u g n a t a s t a t u i z i o n e d e l g i u d i c e j d i a p p e l l o 
e n o n s u f f i c i e n t e m e n t e s p e c i f i c i , i n v e c e , i m o t i v i d e l p r e d e t t o g r a v a m e s o t t o p o s t o a l l ' e s a m e d i q u e l 
g i u d i c e , e n o n può l i m i t a r s i - c o m e h a , i n v e c e , f a t t o i l P . - a r i n v i a r e a l l a c o m p a r s a d i c o s t r u z i o n e i n 
a p p e l l o d e l l a c o n t r o p a r t e , m a d e v e r i p o r t a r n e i l c o n t e n u t o a l m e n o n e l l a m i s u r a n e c e s s a r i a a d 
e v i d e n z i a r e l a l a m e n t a t a genericità d e i m o t i v i p r o p o s t i ( C a s s . 2 0 l u g l i o 2 0 1 2 , n . 1 2 6 6 4 ; C a s s . 1 0 
g e n n a i o 2 0 1 2 , n . 8 6 ; C a s s . 2 1 m a g g i o 2 0 0 4 , n . 9 7 3 4 ; v . p u r e C a s s . 1 6 o t t o b r e 2 0 0 7 , : ri. 2 1 6 2 1 e 
C a s s . 2 0 s e t t e m b r e 2 0 0 6 , n . 2 0 4 0 5 ) . j j 
2 . C o n i l t e r z o m o t i v o - c h e , s e g u e n d o l ' o r d i n e l o g i c o , v a e s a m i n a t o p r i m a d e l s e c o n d o ; - ; d o l e n d o s i 
d i ' V i o l a z i o n e d i n o r m e d i d i r i t t o i n r e l a z i o n e a g l i a r t t . 1 3 4 1 e 1 3 4 2 c e . ( a r t . 3 6 0 c . p . c ; 3 : c o m m a ) -
o m e s s a m o t i v a z i o n e s u l p u n t o " , d e d u c e i l r i c o r r e n t e c h e l a C o r t e d i a p p e l l o a v r e b b e a c r i t i c a m e n t e 
a d e r i t o a l l a t e s i p r o s p e t t a t a d a l l ' E N P A M i n r e l a z i o n e a l l a c l a u s o l a d i e s o n e r o d i responsabilità d e l 
l o c a t o r e d i c u i a l l ' a r t . 1 4 d e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e s e n z a m o t i v a r e i n o r d i n e a l l ' e f f i c a c i a : d e l l a s t e s s a 
c h e , s t a n t e l a s u a n a t u r a v e s s a t o r i a , a v r e b b e d o v u t o e s s e r e s p e c i f i c a m e n t e s o t t o s c r i t t a d a l 
c o n d u t t o r e , a i s e n s i d e g l i a r t . 1 3 4 1 e 1 3 4 2 c e . • • 
2 . 1 . I l m o t i v o è i n a m m i s s i b i l e s i a p e r d i f e t t o d i a u t o s u f f i c i e n z a , n o n a v e n d o i l r i c o r r e n t e r i p o r t a t o 
p e r i n t e r o i l t e n o r e l e t t e r a l e d e l l ' a r t . 1 4 d e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e c u i s i r i f e r i s c e i l m e z z o : a l l ' e s a m e , 
s i a p e r novità d e l l a q u e s t i o n e , c o m e e c c e p i t o d a l c o n t r o r i c o r r e n t e . A t a l e u l t i m o . " r i g u a r d o s i 
e v i d e n z i a c h e , s e c o n d o l a g i u r i s p r u d e n z a c o n s o l i d a t a d i q u e s t a C o r t e , i m o t i v i d e l [ r i c o r s o p e r 
c a s s a z i o n e d e v o n o i n v e s t i r e , a p e n a d i inammissibilità, q u e s t i o n i c h e s i a n o già comprése n e l t e m a 
d e l d e c i d e r e d e l g i u d i z i o d i a p p e l l o , n o n e s s e n d o p r o s p e t t a b i l i p e r l a p r i m a v o l t a i n i t a s s a z i o n e 
q u e s t i o n i n u o v e o n u o v i t e m i d i c o n t e s t a z i o n e n o n t r a t t a t i n e l l a f a s e d e l m e r i t o e n o n x i j i e v a b i l i d i 
u f f i c i o ( C a s s . , o r d . , 9 l u g l i o 2 0 1 3 , n . 1 7 0 4 1 ; C a s s . 2 6 g e n n a i o 2 0 0 1 , n . 1 1 0 0 ; C a s s . 1 3 a p r i l e 2 0 0 4 , 
n . 6 9 8 9 ; C a s s . 1 9 m a r z o 2 0 0 4 , n . 5 5 6 1 ; C a s s . 3 f e b b r a i o 2 0 0 4 , n . 1 9 1 5 ) . P e r t a n t o i l r i c o r r e n t e c h e 
p r o p o n g a u n a q u e s t i o n e i n s e d e d i legittimità h a l ' o n e r e , a l fine d i e v i t a r e u n a s t a t u i z i o n e d i 
inammissibilità p e r novità d e l l a c e n s u r a , n o n s o l o d i a l l e g a r e l ' a v v e n u t a d e d u z i o n e d e l l a ; q u e s t i o n e 
i n n a n z i a l g i u d i c e d i m e r i t o , m a a n c h e d i i n d i c a r e i n q u a l e a t t o d e l g i u d i z i o p r e c e d e n t e l o a b b i a 
f a t t o , o n d e d a r m o d o a l l a C o r t e d i c a s s a z i o n e d i c o n t r o l l a r e ex actis l a veridicità d i t a l e a s s e r z i o n e 
p r i m a d i e s a m i n a r e n e l m e r i t o l a q u e s t i o n e s t e s s a ( C a s s . 2 8 s e t t e m b r e 2 0 0 8 , n . 2 0 5 1 8 ) ; e d i n v e c e , 
n e l l a s p e c i e , i l r i c o r r e n t e s i é l i m i t a t o a d a f f e r m a r e d i a v e r e c c e p i t o l a n a t u r a v e s s a t o r i a d e l l a 
c l a u s o l a i n q u e s t i o n e - d i c u i , c o m e s i è d e t t o n e p p u r e é r i p o r t a t o i n r i c o r s o i l t e n o r e l e t t e r a l e - " i n 
t u t t i i p r e c e d e n t i a t t i d e l g i u d i z i o " , n o n m e g l i o s p e c i f i c a t i . • • 
3 . C o n i l s e c o n d o m o t i v o , r u b r i c a t o " v i o l a z i o n e e f a l s a a p p l i c a z i o n e d e l l e n o r m e el i : d i r i t t o i n 
r e l a z i o n e a l l a d i s p o s i z i o n i i n t e m a d i l o c a z i o n e e, i n p a r t i c o l a r e d e l l ' a r t . 2 7 d e l l a L e g g E : 3 9 2 / 1 9 7 8 , 
nonché d e g l i a r t t . 1 5 7 8 e 1 5 7 9 c e ( a r t . 3 6 0 c . p . c . n . 3 ) " ) s i c e n s u r a l a d e c i s i o n e i m p u g n a t a p e r a v e r 
l a C o r t e t e r r i t o r i a l e , r i c h i a m a n d o l a d i s c i p l i n a d i c u i a l l ' a r t . 1 5 7 8 c e , r i t e n u t o c h e i l c o n d u t t o r e 
c o n o s c e s s e , già a l l a d a t a d e l l a s t i p u l a z i o n e d e l c o n t r a t t o , l'inidoneità d e l l ' i m m o b i l e a l i - e s e r c i z i o d i 



s t u d i o m e d i c o , c h e n o n s u s s i s t e s s e a l c u n o b b l i g o , i n c a p o a l l o c a t o r e , d i m o d i f i c a r e e / o j t r a s f o r m a r e 
l a c o s a l o c a t a p e r r e n d e r l a i d o n e a all'attività p e r c u i e r a s t a t a l o c a t a e c h e n o n f o s s e s t a t o p r e v i s t o 
c o n t r a t t u a l m e n t e a l c u n o b b l i g o d e l l o c a t o r e i n o r d i n e a d e v e n t u a l i l i c e n z e o autorizzazióni, e s s e n d o 
s t a t o p a t t u i t o , a l l ' a r t . 1 4 d e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e , l ' e s o n e r o d i responsabilità d e l l o c a t o r e n e l c a s o 
d i d i f e t t o , d i n i e g o o r e v o c a d i c o n c e s s i o n i e l i c e n z e . : : 
A d a v v i s o d e l r i c o r r e n t e , i n o l t r e , l a C o r t e t e r r i t o r i a l e a v r e b b e e r r o n e a m e n t e r i l e v a t o 31[ d i f e t t o d i 
p r o v a i n o r d i n e a l m a n c a t o u t i l i z z o d e l l ' i m m o b i l e , a v e n d o l o i l c o n d u t t o r e d e t e n u t o fino a l l a d a t a d e l 
2 8 s e t t e m b r e 1 9 9 5 . "• \ 
D e d u c e i l P . c h e , a f r o n t e d e l g r a v e i n a d e m p i m e n t o d e l l o c a t o r e , c h e a v e v a r e s o i m p o s s i b i l e 
l ' u t i l i z z a z i o n e d e l l o c a l e c o m e s t u d i o m e d i c o , a v e v a c h i e s t o l a r i s o l u z i o n e d e l c o n t r a t t o l e c h e " s o l o 
i n v i a d i a u t o t u t e l a " e r a r e c e d u t o d a e s s o , a i s e n s i d e l l a l e g g e 3 9 2 d e l 1 9 7 8 , a l fine d i e v i t a r e i l 
v e r s a m e n t o d e i c a n o n i , e v i d e n z i a n d o c h e l a C o r t e t e r r i t o r i a l e , n e l r i g e t t a r e l ' a p p e l l o p r i n c i p a l e , 
p r i m a d i e s a m i n a r e i l m e r i t o d e l g r a v a m e , a v e v a p r e m e s s o c h e l ' i m m o b i l e e r a s t a t o r i c o n s e g n a t o a l 
l o c a t o r e sicché i n o r d i n e a l l a d o m a n d a d i r i s o l u z i o n e d e l c o n t r a t t o e r a c e s s a t a l a [ m a t e r i a d e l 
c o n t e n d e r e , e d e d u c e c h e i l r e c e s s o e x a r t . 2 7 d e l l a l e g g e già r i c h i a m a t a d i f f e r i s c e d a l l a risoluzione 
d e l c o n t r a t t o " p e r m a n c a t a disponibilità d e l l ' i m m o b i l e a l l ' u s o p a t t u i t o " c h e , a t t e n e n d o : a l l a s f e r a 
d e l l ' i n a d e m p i m e n t o d e l l ' o b b l i g a z i o n e d a p a r t e d e l l o c a t o r e , v a f a t t a v a l e r e c o n l a r i s o l u z i o n e d e l 
c o n t r a t t o e n o n c o n i l r e c e s s o . • • 
S o s t i e n e i l r i c o r r e n t e c h e l a d i s p o s i z i o n e d i c u i a l l ' a r t . 1 5 7 8 c e , s a r e b b e a p p l i c a b i l e e s c l u s i v a m e n t e 
q u a n d o i l v i z i o s i a c o n o s c i b i l e o f a c i l m e n t e r i c o n o s c i b i l e d a l c o n d u t t o r e , o v v e r o q u a n d o q u e s t o 
i n c i d a p a r z i a l m e n t e s u l g o d i m e n t o d e l l a c o s a , s e n z a e s c l u d e r l o , l a d d o v e , i n v e c e , n e l c a s o : a l l ' e s a m e , 
a l P . s a r e b b e s t a t o c o n s e g n a t o u n l o c a l e d e l t u t t o i n i d o n e o a l l ' u s o p a t t u i t o ( s t u d i o m e d i c o 
p r o f e s s i o n a l e ) ; n e l l a s p e c i e s a r e b b e , i n v e c e a p p l i c a b i l e l ' a r t . 1 5 7 9 c e , c h e - s e c o n d o i l [ r i c o r r e n t e -
" p r e v e d e l e l i m i t a z i o n i c o n v e n z i o n a l i a l l a responsabilità d e l l o c a t o r e , s t a b i l e n d o c h e 51; p a t t o c h e 
e s c l u d e t a l e responsabilità n o n h a e f f e t t o se i l l o c a t o r e h a i n m a l a f e d e t a c i u t o i v i z i o se; q u e s t i s o n o 
t a l i d a r e n d e r e i m p o s s i b i l e i l g o d i m e n t o d e l l a c o s a ( a p r e s c i n d e r e d a l l a c o n o s c e n z a o conoscibilità 
d e l v i z i o s t e s s o ) " . : : 
R a p p r e s e n t a , i n f i n e , i l P . c h e : n e l l a s p e c i e , l a m a l a f e d e : : 
d e l l ' E N P A M s a r e b b e e v i d e n t e , i n q u a n t o , r e s o e d o t t o d e l l a q u e s t i o n e , t a l e e n t e n o n a v r e b b e a s s u n t o 
a l c u n a i n i z i a t i v a p e r g a r a n t i r e l ' u s o i d o n e o d e l l o c a l e ; s t a n t e l ' u s o c o n v e n u t o , l ' i n t e r a p r e s t a z i o n e s i 
r i v e l a v a i m p o s s i b i l e , p e r u n i m p e d i m e n t o g i u r i d i c o ( m a n c a t o r i l a s c i o d e l l a r e l a t i v a ; l i c e n z a ) ; i l 
c o n d u t t o r e n u l l a s a p e v a d e l l a s i t u a z i o n e g i u r i d i c a d e l l o c a l e , e c h e cioè f o s s e c l a s s i f i c a t o c o m e 
n e g o z i o e n o n c o m e s t u d i o p r o f e s s i o n a l e ; i l l o c a t o r e e r a q u a l i f i c a t o , t r a t t a n d o s i d e l l ' E n t e d i 
P r e v i d e n z a e A s s i s t e n z a M e d i c i , i n c u i i l c o n d u t t o r e a v e v a , i n b u o n a f e d e , ripostò : i l p r o p r i o 
l e g i t t i m o a f f i d a m e n t o i n o r d i n e a q u a n t o d a l l o s t e s s o d i c h i a r a t o s u l l o s t a t o d e l l ' i m m o b i l e a l 
m o m e n t o d e l l a s o t t o s c r i z i o n e d e l c o n t r a t t o ; c o m u n q u e l a riconoscibilità o m e n o d[eì v i z i n o n 
r i l e v e r e b b e , o p e r a n d o l a d i s c i p l i n a d i c u i a l l ' a r t . 1 5 7 9 c e , a n c h e i n r e l a z i o n e a i v i z i c o n o s c i u t i e 
r i c o n o s c i b i l i . : : 
3 . 1 . I l m o t i v o é i n f o n d a t o . : : 
3 . 2 . I n t e m a d i o b b l i g h i d e l l o c a t o r e i n r e l a z i o n e a d i m m o b i l i a d i b i t i a d u s o n o n a b i t a t i v o s i s o n o 
r e g i s t r a t i d u e d i v e r s i o r i e n t a m e n t i n e l l a g i u r i s p r u d e n z a d i legittimità. j j 
S e c o n d o u n p r i m o i n d i r i z z o ( C a s s . 1 3 m a r z o 2 0 0 7 , n . 5 8 3 6 ; C a s s . 8 g i u g n o 2 0 0 7 , n . 1 3 3 9 5 ; C a s s . 1 
d i c e m b r e 2 0 0 9 , n . 2 5 2 7 8 e C a s s . 2 5 g e n n a i o 2 0 1 1 , n . 1 7 3 5 ) n e i c o n t r a t t i d i l o c a z i o n e r e l a t i v i a d 
i m m o b i l i d e s t i n a t i a d u s o n o n a b i t a t i v o , g r a v a s u l c o n d u t t o r e l ' o n e r e d i v e r i f i c a r e c h e l e 
c a r a t t e r i s t i c h e d e l b e n e s i a n o a d e g u a t e a q u a n t o t e c n i c a m e n t e n e c e s s a r i o p e r l o s v o l g i m e n t o 
dell'attività c h e e g l i i n t e n d e e s e r c i t a r v i , nonché a l r i l a s c i o d e l l e n e c e s s a r i e a u t o r i z z a z i o n i 
a m m i n i s t r a t i v e ; n e c o n s e g u e c h e , o v e i l c o n d u t t o r e n o n r i e s c a a d o t t e n e r e t a l i a u t o r i z z a z i o n i , n o n è 



c o n f i g u r a b i l e a l c u n a responsabilità p e r i n a d e m p i m e n t o a c a r i c o d e l l o c a t o r e , e ciò [ a n c h e s e i l 
d i n i e g o s i a d i p e s o d a l l e c a r a t t e r i s t i c h e p r o p r i e d e l b e n e l o c a t o ; l a d e s t i n a z i o n e ; p a r t i c o l a r e 
d e l l ' i m m o b i l e , t a l e d a r i c h i e d e r e c h e l o s t e s s o s i a d o t a t o d i p r e c i s e c a r a t t e r i s t i c h e e p f i e o t t e n g a 
s p e c i f i c h e l i c e n z e a m m i n i s t r a t i v e , d i v e n t a r i l e v a n t e , q u a l e c o n d i z i o n e d i e f f i c a c i a , q u a l e e l e m e n t o 
p r e s u p p o s t o o , i n f i n e , q u a l e c o n t e n u t o d e l l ' o b b l i g o a s s u n t o d a l l o c a t o r e n e l l a g a r a n z i a : d i p a c i f i c o 
g o d i m e n t o d e l l ' i m m o b i l e i n r e l a z i o n e a l l ' u s o c o n v e n u t o , s o l o s e a b b i a f o r m a t o o g g e t t o [d? s p e c i f i c a 
p a t t u i z i o n e , n o n e s s e n d o s u f f i c i e n t e l a m e r a e n u n c i a z i o n e , i n c o n t r a t t o , c h e l a l o c a z i o n e [sfa s t i p u l a t a 
p e r u n c e r t o u s o e l ' a t t e s t a z i o n e d e l r i c o n o s c i m e n t o dell'idoneità d e l l ' i m m o b i l e d i p a r t e d e l 
c o n d u t t o r e . S e c o n d o i l d i v e r s o o r i e n t a m e n t o ( C a s s . 2 8 m a r z o 2 0 0 6 n . 7 0 8 1 ; C a s s . 7 g i u g n o 2 0 1 1 , n . 
1 2 2 8 6 , C a s s . 1 9 l u g l i o 2 0 0 8 , n . 2 0 0 6 7 ) , c h e d a , a v a r i o t i t o l o , r i l i e v o a l d i f e t t o d e l l a 
d o c u m e n t a z i o n e i n p a r o l a , n e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e d i u n i m m o b i l e p e r u s o d i v e r s o da' q u e l l o d i 
a b i t a z i o n e , l a m a n c a n z a d e l l e a u t o r i z z a z i o n i o c o n c e s s i o n i a m m i n i s t r a t i v e c h e c o n d i z i o n a n o l a 
regolarità d e l b e n e s o t t o i l p r o f i l o e d i l i z i o - e, i n p a r t i c o l a r e , l a s u a abitabilità e l a s u a idoneità 
a l l ' e s e r c i z i o d i un'attività c o m m e r c i a l e o , c o m e n e l l a s p e c i e , p r o f e s s i o n a l e - [ p o s t i t u i s c e 
i n a d e m p i m e n t o d e l l o c a t o r e c h e g i u s t i f i c a l a r i s o l u z i o n e d e l c o n t r a t t o a i s e n s i d e l l ' a r t . ; 1 5 7 8 c e , a 
m e n o c h e i l c o n d u t t o r e n o n s i a a c o n o s c e n z a d e l l a s i t u a z i o n e e l ' a b b i a c o n s a p e v o l m e n t e a c c e t t a t a . 
C o n s e n t e n z a d e l 1 6 g i u g n o 2 0 1 4 , n . 1 3 6 5 1 , q u e s t a C o r t e , o p e r a n d o u n a s i n t e s i e d u n 
c o o r d i n a m e n t o d e i c i t a t i o r i e n t a m e n t i , h a r i t e n u t o c h e s o l o q u a n d o l'inagibilità o l'inabitabilità d e l 
b e n e a t t e n g a a c a r e n z e i n t r i n s e c h e o d i p e n d a d a c a r a t t e r i s t i c h e p r o p r i e d e l b e n e l o c a t o , s i d a 
i m p e d i r e i l r i l a s c i o d e g l i a t t i a m m i n i s t r a t i v i r e l a t i v i a l l e d e t t e abitabilità o agibilità [ e d a n o n 
c o n s e n t i r e l ' e s e r c i z i o l e c i t o dell'attività d e l c o n d u t t o r e c o n f o r m e m e n t e a l l ' u s o p a t t u i t o , può 
c o n f i g u r a r s i l ' i n a d e m p i m e n t o d e l l o c a t o r e , f a t t a s a l v a l ' i p o t e s i i n c u i q u e s t ' u l t i m o a b b i a a s s u n t o 
l ' o b b l i g o s p e c i f i c o d i o t t e n e r e t a l i a t t i . [ [ 
A t a l e u l t i m o o r i e n t a m e n t o , r i b a d i t o d a 1 9 d i c e m b r e 2 0 1 2 , n . 2 6 9 0 7 , r i t i e n e i l Collègio d i d a r e 
continuità. [ [ 
L a C o r t e d i m e r i t o h a f a t t o c o r r e t t a a p p l i c a z i o n e d e i p r i n c i p i d i d i r i t t o s o p r a e n u n c i a t i ; è c o n d i v i s i 
d a l C o l l e g i o , i n q u a n t o h a e v i d e n z i a t o ( v . p . 5 d e l l a s e n t e n z a ) c h e n o n è s t a t o p r e v i s t o 
c o n t r a t t u a l m e n t e a l c u n o b b l i g o i n c a p o a l l o c a t o r e , p e r e v e n t u a l i l i c e n z e e a u t o r i z z a z i o n i :e c h e a n z i 
e r a s t a t o p a t t u i t o ( a r t . 1 4 ) l ' e s o n e r o d i o g n i responsabilità n e l c a s o d i d i f e t t o , d i n i e g o [o[ r e v o c a d i 
c o n c e s s i o n i o l i c e n z e d i a u t o r i z z a z i o n i a m m i n i s t r a t i v e e, d u n q u e , a n c h e c a s o d i [ d i n i e g o d i 
a u t o r i z z a z i o n e p e r l ' e s e r c i z i o dell'attività. L a C o r t e h a p u r e a f f e r m a t o c h e n e l l a s p e c i e [ i i o n p o t e v a 
r i t e n e r s i c h e i l c o n d u t t o r e n o n a v e s s e c o n o s c i u t o i v i z i d e l b e n e o c h e l o c a t o r e l i a v e s s e t a c i u t i a l 
m o m e n t o d e l l a c o n s e g n a d e l l ' i m m o b i l e , a v e n d o i l c o n d u t t o r e p r e s o v i s i o n e d e l b e n e ; p r i m a d e l l a 
s o t t o s c r i z i o n e d e l c o n t r a t t o , sicché b e n n e c o n o s c e v a l o s t a t o , c h e a v e v a v o l u t o e a c c e t t a t o c o n l a 
s o t t o s c r i z i o n e d e l c o n t r a t t o , e q u i n d i l'idoneità o m e n o d e l l o s t e s s o a l l ' e s e r c i z i o dell'attività. 
A t a n t o v a a g g i u n t o c h e c o r r e t t a m e n t e l a C o r t e d i m e r i t o h a r i t e n u t o n o n a p p l i c a b i l e , a l c a s o 
a l l ' e s a m e , l a d i s c i p l i n a d i c u i a l l ' a r t . 1 5 7 9 c e , d i f e t t a n d o n e l l a s p e c i e l a p r o v a d e l l a tota(e[inidoneità 
d e l b e n e a l l ' u s o c o n v e n u t o , i n q u a n t o i n r i c o r s o n o n r i s u l t a n o n e p p u r e d e d o t t e l e r a g i o n i ; p e r l e q u a l i 
n o n s i a s t a t a o t t e n u t a " l a l i c e n z a a d u s o m e d i c o " , d e l c u i m a n c a t o r i l a s c i o d a p a r t e d e l C o m u n e s i 
d u o l e i l r i c o r r e n t e ( v . r i c o r s o p . 1 0 ) , né c h e t a l e r i l a s c i o s i a s t a t o d e f i n i t i v a m e n t e n e g a t o j né r i s u l t a 
s i a s t a t a d a t a p r o v a d e l l a m a l a f e d e d e l l o c a t o r e g e n e r i c a m e n t e a s s e r i t a d a l r i c o r r e n t e ( y . [ r i c o r s o p . 
1 2 ) , e v i d e n z i a n d o s i , altresì, c h e l a C o r t e d i m e r i t o h a p u r e a f f e r m a t o c h e n u l l a é stat[o[ p r o v a t o e 
n e p p u r e d e d o t t o c i r c a i l m a n c a t o t o t a l e u t i l i z z o d e l l ' i m m o b i l e d i c u i i l c o n d u t t o r e hà a v u t o l a 
disponibilità e l a d e t e n z i o n e , a v e n d o l o r i c o n s e g n a t o s o l o i n d a t a 2 8 s e t t e m b r e 1 9 9 5 : : D e l r e s t o , 
a n c h e i n q u e s t a s e d e , i l P . h a s o s t e n u t o d i n o n a v e r u t i l i z z a t o i l b e n e s e c o n d o l ' u s o c o n v e n u t o , s e n z a 
a l r i g u a r d o f a r n e p p u r e r i f e r i m e n t o a e l e m e n t i p r o b a t o r i a s o s t e g n o d i t a l e a f f e r m a z i o n e £v. r i c o r s o 
p . 1 4 ) , l i m i t a n d o s i p o i a s o s t e n e r e ( v . r i c o r s o p . 1 6 ) c h e l a necessità d i a d o p e r a r s i press© i l C o m u n e 



p e r o t t e n e r e l a l i c e n z a a v r e b b e c r e a t o " u n o s t a t o d i o b i e t t i v a i n c e r t e z z a i n c i d e n d o n e g a t i v a m e n t e s u l 
p i e n o g o d i m e n t o d e l l ' i m m o b i l e " . • • 
3 . 3 . A q u a n t o p r e c e d e v a a g g i u n t o c h e , c o m u n q u e , l a C o r t e d i m e r i t o h a e s a m i n a t o l a j d b m a n d a d i 
r i s o l u z i o n e ( v . s e n t e n z a i m p u g n a t a , p p . 4 e 6 ) , c o m e p e r a l t r o e v i d e n z i a t o d a l l o s t e s s o ricorrente, 
sicché r i s u l t a i r r i l e v a n t e l ' e s a m e d i o g n i q u e s t i o n e - p u r e s o l l e v a t a d a l r i c o r r e n t e - r e l a t i v a a l l a 
d i s t i n z i o n e t r a i l r e c e s s o e x a r t . 2 7 d e l l a l e g g e n . 3 9 2 d e l 1 9 7 8 e l ' a z i o n e d i r i s o l u z i o n e p e r 
i n a d e m p i m e n t o d e l l o c a t o r e . • • 
4 . I l r i c o r s o d e v e , p e r t a n t o , e s s e r e r i g e t t a t o . • • 
5 . L e s p e s e d e l g i u d i z i o d i c a s s a z i o n e , l i q u i d a t e c o m e d a d i s p o s i t i v o , s e g u o n o l a s o c c o m b e n z a . 
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