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o LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE Ogget(\o '\%
’ -
TERZA SEZIONE CIVILE : —‘ ‘l OCAZIONE
\ ABITATIVA
Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:
. R.G.N. 28253/2015
. Dott. MARIA MARGHERITA CHIARINI e Presidente -
Cron./((,(\(zc;
Dott. LUIGI ALESSANDRO SCARANO - Consigliere -
: rep. © (.
Dott. IRENE AMBROSI - Consigliere -
Ud. 05/10/2017
Dott. MARCO DELL'UTRI - Consigliere - oo
Dott. ANNA MOSCARINI - Rel. Consigliere - X
ha pronunciato la seguente \gx\
N
ORDINANZA
sul ricorso 28253-2015 proposto da:
(omissis)
(omissis) , elettivamente domiciliati in (omissis)
(omissis) , presso lo studio dell'avvocato
(omissis) , che 11 rappresenta e difende
giusta procura in calce al ricorso;
) - ricorrenti -
i contro
2017 INPS - ISTITUTO NAZIONALE PREVIDENZA SOCIALE , in
1898 persona del Presidente e legale rappresentante Prof.

(omissis) , elettivamente domiciliata 1in
(omissis) , presso lo studio

dell'avvocato (omissis) , che la rappresenta e



difende giusta procura a margine del controricorso;

- controricorrente -
avverso la sentenza n. 559/2015 della CORTE D'APPELLO
di CATANZARO, depositata il 28/04/2015;
udita la relazione della causa svolta nella camera di
consiglio del 05/10/2017 dal Consigliere Dott. ANNA

MOSCARINT;



FATTI DI CAUSA
(omissis)
proprietari e locatori di un immobile sito in (omissis) e dato in
locazione all'Inps, adirono nel 2006 il Tribunale di Catanzaro chiedendo
di accertare e dichiarare la responsabilita dell’Inps, conduttore, per i
danni subiti dall'immobile nel corso del lungo rapporto di locazione,
quantificati in € 403.295,03 oltre ad € 200.000 per canoni relativi al
periodo necessario per l'esecuzione e il completamento dei lavori di
ripristino, oltre interessi e rivalutazione monetaria; la condanna
dell'Istituto al risarcimento dei danni, oltre che per i titoli suddetti,
anche per il ritardato rilascio dell'immobile nella misura di € 51.442,80
quale differenza tra lI'importo corrisposto ed il canone ancora dovuto.
Istruita la causa con prove testimoniali ed espletamento di CTU, il
Tribunale di Catanzaro, con sentenza del 2014, condanno l'Inps al
pagamento, in favore degli attori, della somma di € 140.000,
comprensiva di interessi, a titolo di risarcimento del danno, e rigetto le
ulteriori domande, condannando l’istituto alla meta delle spese di lite.
In appello i (onissis)dedussero falsa e errata applicazione degli artt.
1577, 1587, 1588 e 1590 c.c. in quanto il Tribunale non avrebbe tenuto
conto del grave inadempimento di Inps agli obblighi discendenti dal
contratto di locazione ed in particolare all’'obbligo di osservare, ai sensi
dell’art. 1587 c.c., la diligenza del buon padre di famiglia nel servirsi
dell'immobile per l'uso convenuto e all'obbligo di non deteriorare
I'immobile locato e di riconsegnario nelle medesime condizioni, ai sensi
dell’art. 1590 c.c., in cui lo aveva ricevuto all'inizio del rapporto di
locazione. I (omissis) dedussero che la sentenza di primo grado doveva
essere riformata nella parte in cui non aveva raggiunto la prova della
non imputabilita al conduttore del deterioramento dell'immobile, per
non aver recepito i criteri di valutazione del danno formulati dal CTU

ed aver proposto una soluzione equitativa, per aver rigettato la
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richiesta di risarcimento danni, per aver omesso di calcolare il danno a
titolo di lucro cessante, pari al valore dei canoni di locazione relativi al
periodo di almeno un anno, necessario per effettuare i lavori di
ripristino nell'immobile.

L'Inps si costitui resistendo alla domanda, rappresento che, nel corso
del quarantennale rapporto locatizio, il locatore non aveva effettuato
alcuna riparazione straordinaria e che il deterioramento era dovuto alla
vetusta. La Corte d’Appello di Catanzaro, con sentenza resa ai sensi
dell’art. 281 sexies c.p.c., ha applicato I'art. 1575 c.c. secondo il quale
rientra nelle obbligazioni principali del locatore quella di mantenere la
cosa locata in stato da servire all’'uso convenuto, 'art. 1576 c.c. in base
al quale il locatore deve eseguire, durante la locazione, tutte le
riparazioni necessarie eccettuate quelle di piccola manutenzione poste
a carico del conduttore, ponendo, a carico del locatore, Ila
manutenzione straordinaria e, a carico del conduttore, quella ordinaria.
Ha poi applicato l'art. 1587 c.c., secondo il quale il conduttore deve
prendere in consegna la cosa e osservare la diligenza del buon padre
di famiglia nel servirsene per I'uso determinato nel contratto (uffici
aperti al pubblico), l'art. 1588 c.c. secondo il quale il conduttore
risponde della perdita e del deterioramento della cosa che avvengono
nel corso della locazione e infine l'art. 1590 c.c. secondo il quale il
locatario deve restituirla nello stato medesimo in cui I'ha ricevuta.

La Corte d’Appello ha stabilito, richiamando la giurisprudenza di questa
Corte (Cass., 6-3 n. 1320 del 26/1/2015) che, nella locazione di
immobili urbani, il locatore non puo pretendere, al termine del
rapporto, il risarcimento del danno per spese di riparazioni se non offre
la prova dell’'uso scorretto della cosa locata da parte del conduttore.
Mentre spetta al locatore, che agisce per le spese di riparazione
delllimmobile che assume dipendenti dall'omessa manutenzione del

conduttore, l'onere di dimostrare, in conformita alle regole generali



sull'onere della prova, i presupposti del relativo diritto, che si tratti cioe
di danni conseguenti all’'assenza di manutenzione a suo carico.

Cio premesso, considerate le consulenze sia d’ufficio che di parte, la
Corte d’Appello ha rigettato il motivo relativo al mancato rispetto del
conduttore degli obblighi di legge a suo carico ed ha invece accolto il
motivo relativo all’applicazione, da parte del giudice di primo grado,
dei criteri equitativi, argomentando che la liquidazione equitativa non
era legittima in presenza di criteri determinati per il calcolo del danno;
ha applicato in via analogica l'art. 3 del T.U. Edilizia n. 280/2001,
proposto dal CTU, ed ha ritenuto ricompresi, nella manutenzione
ordinaria, gli interventi di riparazione, rinnovamento e sostituzione
delle finiture degli edifici e le opere necessarie ad integrare o
mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, mentre, nella
manutenzione straordinaria, le opere e le modifiche necessarie per
rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per
realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici. Sulla
base di queste premesse, ha ritenuto che la sostituzione degli impianti
non rientrava nella manutenzione ordinaria e che, anche qualora vi
fosse stata un‘accurata gestione dei medesimi da parte del conduttore,
detti impianti, con il passare del tempo, si sarebbero usurati,
indipendentemente dall’uso, per corrosione dei materiali, ponendo la
necessita della loro sostituzione anche per adeguamento alle nuove
normative di prevenzione. Ai fini del calcolo del danno, prendendo a
base il computo metrico della relazione “a chiarimenti” del CTU
depositata il 17/5/2013 e maggiorata della rivalutazione monetaria
sulla base degli indici ISTAT, ha parzialmente accolto l‘appello
principale, condannando I'Inps a pagare la somma di € 140.714,88 in
favore degli appellanti e, tenuto conto della somma di € 140.000 gia
versata dall’ente appellato, I’ha condannato al pagamento della residua

somma di € 715,05 con interessi legali dalla domanda al soddisfo.



Avverso la sentenza i sigg.ri (omissis) propongono ricorso per
cassazione affidato a due motivi illustrati da memoria. Resiste con
controricorso I'Inps.
RAGIONI DELLA DECISIONE

Preliminarmente & da accogliere I'eccezione dei ricorrenti relativa
all'inammissibilitd del controricorso dell'Inps. Il ricorso e stato
notificato il 28/11/2015 si che il termine per il deposito (perfezionato
in data 11/12/2015) sarebbe scaduto il 18/12 (artt. 369, co. 1 e 370
c.p.c.). Poiché da detta data decorreva il termine di 20 giorni per I'avvio
del procedimento di notifica del controricorso, il termine & scaduto il
7/1/2016 e percio la spedizione a mezzo posta del 12/1/2016 e tardiva
ed il controricorso inammissibile (Cass., 2, n. 14944 del 26/11/2001,;
Cass., 5, n. 10933 del 25/7/2002; Cass., 3, 11275 del 27/5/2005,
Cass, L, n. 11619 del 13/5/2010, Cass., 5 n. 3325 dell’'11/2/2011).
Passando all’esame dei motivi di ricorso, con il primo i ricorrenti
denunciano la violazione e falsa applicazione degli artt. 1587, 1588 e
1590 c.c., per errores in iudicando che avrebbero permeato il percorso
logico argomentativo compiuto dalla Corte d’Appello.
Secondo i ricorrenti, dopo aver premesso come accertato ed
incontestato lo stato di degrado e di abbandono dell'immobile, la Corte
d’Appello avrebbe tratto conclusioni erronee basando la propria ratio
decidendi sulla distinzione tra spese ordinarie e spese straordinarie,
non adeguata al caso di uso anormale del bene locato. Il motivo e
infondato. Come precisato dalla Corte d’Appello, la ripartizione tra
spese ordinarie e spese straordinarie era stata gia derogata
contrattualmente dalle parti in favore del locatore, con la previsione
che al conduttore spettasse non la sola piccola manutenzione ma la
manutenzione ordinaria, restando a «carico del locatore Ia
manutenzione straordinaria, sicché non pud prescindersi dall’accordo
delle parti per valutare chi avrebbe dovuto fare cosa e chi debba essere

tenuto responsabile per lo stato di degrado dell'immobile.



La Corte d’Appello ha dato atto della rilevanza del compendio
immobiliare di cui & causa, del canone pattuito e corrisposto, della
durata quarantennale della locazione, del tipo di attivita in esso svolta
(servizi al pubblico) ed ha attinto ampiamente alle risultanze delle CTU
per calcolare il danno nel rispetto delle previsioni contrattuali secondo
le quali (art. 5) i locatori si impegnavano ad effettuare le opere di
manutenzione straordinaria, al fine di dare e conservare all'immobile
locato la sua rappresentativita, mentre le spese di manutenzione
ordinaria erano a carico dellIstituto.

Da quanto esposto la ratio decidendi dell'impugnata sentenza resiste
alle censure dei ricorrenti, sia in quanto basata sulle previsioni
contrattuali sia in quanto adottata in applicazione analogica di norme
di legge, quali quelle del Testo Unico dell’Edilizia, che sono pertinenti
al caso in esame. Ne deriva pertanto 'infondatezza del primo motivo
di ricorso.

Con il secondo motivo i ricorrenti denunciano la violazione e falsa
applicazione dell'art. 115 c.p.c. e motivazione apparente su un punto
controverso e decisivo per il giudizio, consistente nell’aver stabilito, in
mesi sei, il tempo per 'esecuzione dei necessari lavori di ripristino
dell'immobile, in base a nozioni di “comune esperienza”: il ricorso a
nozione di “comune esperienza” ed il disattendere immotivatamente le
indicazioni del consulente tecnico di parte, secondo il quale, avuto
riguardo ai lavori necessari, il tempo per gli interventi di ripristino non
poteva essere inferiore ad un anno, darebbero luogo ad una
motivazione apparente. Il motivo € infondato. La Corte d’Appello ha, al
riguardo (p. 11) limitato il tempo necessario per I'esecuzione dei lavori
riconosciuti a carico del conduttore (tinteggiatura pareti, sostituzione
infissi e parti in ferro) ed ha proporzionalmente - e non secondo una
nozione di comune esperienza - dimezzato il periodo di inutilizzabilita
dellimmobile, con esclusione del tempo occorrente per la sostituzione

o rifacimento degli impianti, intonaci, pavimenti o servizi igienici.



Operando la detta decurtazione proporzionale ha conseguentemente
ridotto a sei mesi il periodo occorrente per eseguire i lavori di ripristino
posti a carico del conduttore.
Conclusivamente il ricorso va rigettato, con le conseguenze sulle spese
del giudizio di cassazione, liquidate come in dispositivo, e sul raddoppio
del contributo unificato.

P.Q.M.

La Corte rigetta il ricorso e condanna i ricorrenti a pagare le spese
del giudizio di cassazione, liquidate in € 5000, (oltre € 200 per esborsi),
pill accessori di legge e spese generali al 15%. Ai sensi dell’art. 13 co.
1 quater del d.P.R. n. 115 del 2002 da atto della sussistenza dei
presupposti per il versamento, da parte del ricorrente, dell’ulteriore
importo a titolo di contributo unificato pari a quello dovuto per il
ricorso, a norma del co. 1-bis dello stesso art. 13.

Cosi deciso in Roma, il 5/10/2017

Il Presidente

Maxia Margherita Chiarini
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