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Corte d'Appello Palermo, Sezione 2 civile

Sentenza 10 giugno 2019, n. 1188

Integrale
Locazione - Obbligo del locatore di restituire al conduttore il deposito cauzionale oltre
interessi non corrisposti annualmente - Trattenimento della cauzione da parte del
locatore a scopo precauzionale per eventuali danni - Presupposti - Esperimento
dell'azione giudiziale

REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

La Corte d'Appello di Palermo, Seconda Sezione Civile, composta da:

1) Filippo Picone - Presidente

2) Daniela Pellingra - Consigliere

3) Gabriele Strano - Giudice Ausiliario rel.

ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa civile iseritta al n.1032/2016 R.G., promossa in grado di appello
DA

Societd Cooperativa (...), con sede in A. via M. P. n.4, c.f.: (...), in persona del Presidente e legale rappresentante pro tempore, Fo.An.,
rappresentata e difesa dall' Avv. Fr.Pi.;

- appellante -

CONTRO

(...), nato ad A. 1 (...), e.f.: (...), rappresentato e difeso dall' Avv. SiLa.;
- appellato -

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Il Tribunale di Agrigento, con sentenza n. 1583,/2015, rigettava 'opposizione proposta dall'odierna appellante al decreto con cui il Tribunale le
aveva ingiunto il pagamento di Euro 31.500, quali canoni di locazione non versati e relativi a due distinti contratti intercorsi tra le parti su due

immobili siti in (...).

Avverso tale sentenza, con atto di citazione notificato il 02/05/2016, la societa cooperativa (...) proponeva appello.
Si costituiva in giudizio 'appellato, chiedendo il rigetto dell'impugnazione proposta.

Precisate le conclusioni all'udienza del 08/02/2010. la causa era posta in decisione con i termini ex art. 100 c.D.c.
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MOTIVAZIONE

Con il primo motivo, 'appellante sostiene che il I giudice avrebbe errato a confermare il decreto ingiuntivo opposto in assenza dei caratteri di

liquidita e certezza del credito. Ad avviso dell'appellante, invero, non sarebbe comprensibile a quale periodo si riferiscono i canoni richiesti.
Il motivo & infondato.

Nel ricorso per decreto ingiuntivo, il (...) ha chiaramente chiesto il pagamento dei canoni scaduti relativi ai trimestri giugno - agosto 2001 e

settembre - novembre 2011, dicembre 2011 - febbraio 2012 e marzo -
maggio 2012, detratti i vari acconti versati dalla conduttrice.

Con il secondo motivo di gravame, la societa lamenta la mancata compensazione del credito del locatore con quello di essa societa relativo ai

30.000 Euro versati quale deposito cauzionale.

Secondo l'appellante, la sentenza sarebbe errata in quanto trascura che I'obbligo di restituzione del deposito sorge al momento della restituzione

dell'immobile salvo che il locatore non abbia proposto domanda di risareimento dei danni subiti dal bene locato.
Il motivo & fondato.

Secondo la costante giurisprudenza 'obbligazione del locatore di restituire al conduttore il deposito cauzionale dal medesimo versato in relazione
gli obblighi contrattuali sorge al termine della locazione non appena avvenuto il rilascio dellimmobile locato, con la conseguenza che, ove il locatore
trattenga la somma anche dopo il rilascio dell'immobile da parte del conduttore, senza proporre domanda giudiziale per l'attribuzione, in tutto o in
parte, della stessa a copertura di specifici danni subiti, il conduttore pud esigerne la restituzione (Cass., 25 febbraio 2015, n. 3882 conforme ai

precedenti Cass. 21 aprile 2010, n. 9442 e Cass., 15 ottobre 2002, n. 14655).

Nel caso in esame, la locatrice non ha avanzato alcuna domanda di accertamento e liquidazione dei danni asseritamente imputabili al conduttore e

rilevati in occasione della restituzione dell'immobile.

Sicché, al di 14 della prova specifica dell'esistenza dei danni e della imputabilita degli stessi al conduttore, nessuna somma pud essere riconosciuta

in favore della parte tenuta alla restituzione del deposito.

E vero, quindi, che I'obbligo di restituire al conduttore il deposito cauzionale unitamente agli eventuali interessi non corrisposti annualmente sorge

una volta che il contratto di locazione si sia risolto e il conduttore abbia integralmente adempiuto le sue obbligazioni.

Tuttavia, il locatore non pud trattenere la relativa somma a tempo indeterminato dopo la riconsegna dellimmobile, allo scopo di una eventuale
futura rivalsa per pretesi danni, ma deve proporre domanda giudiziale, potendo altrimenti il conduttore agire per la restituzione anche con il

ricorso alla procedura monitoria.

Una volta terminato il rapporto locatizio e riconsegnato l'immobile, il deposito cauzionale non assolve piti la funzione di garanzia prevista dalla
legge, e il locatore & gravato dall'obbligo restitutorio della cauzione a suo tempo incassata, salvo l'ipotesi in cui abbia agito in giudizio per ottenere il

risarcimento di specifici danni cagionati dal conduttore.

Non pud, invece, essere accolta la domanda del (...), espressamente formulata in comparsa conclusionale, volta a trattenere la somma di Euro

15.000 quale clausola penale prevista dall'art.8 del contratto di locazione del 27/02/2007 per il caso di recesso anticipato del locatore.

E invero, al di 14 della qualificazione da riconoscere alla clausola contenuta nel contratto (clausola penale o caparra penitenziale), va detto che tale
domanda non é stata formulata dall'appellato nel giudizio di primo grado né con la comparsa di risposta dell'odierno giudizio ed &, pertanto,

inammissibile.
L'accoglimento del secondo motivo di appello rende superfluo 'esame di quelli ulteriori che devono ritenersi assorbiti.

Le spese del giudizio di primo grado, stante la riforma della sentenza, possono essere compensate in misura di due terzi e, per il resto, poste a

carico della societa appellante e liquidate come in dispositivo.

Stante la soccombenza dell' appellato e I'esito complessivo del giudizio, le spese del giudizio di appello, liquidate come in dispositivo, sono poste a

carico dello stesso, previa compensazione per un terzo.
P.Q.M.

La Corte di Appello di Palermo, definitivamente pronunciando nel contraddittorio delle parti, sull'appello proposto da societa cooperativa (...)
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opposto e condanna la societd appellante a corrispondere a (...) la somma di Euro 1.500,00 oltre interessi legali dalla domanda al soddisfo.

Condanna l'appellato a rifondere all'appellante le spese del giudizio di primo grado che liquida, gia operata la compensazione in misura di due terzi,

nella misura complessiva di Euro 1.200,00 oltre spese generali, cpa e iva.

Condanna l'appellato a rifondere all'appellante le spese del giudizio di appello che liquida, gia operata la compensazione in misura di un terzo, nella

misura complessiva di Euro 2.000,00 oltre spese generali, cpa e iva.
Cosi deciso in Palermo il 10 maggio 2019.

Depositata in Cancelleria il 10 giugno 201q.
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