REPUBBLICA ITALIANSA
IN NOME DEL POPOLC ITALIANO

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

TERZA SEZIONE CIVILE

Composta dagli Tll.mi Sigg.ri Magistrati:

Dot~ . MAURIZIO MASSERA - Presidente -

Docm. GIDVANNT CARLREC -~ Consiglisre -
Nott. ANGELO SPIRITO ~ Consiglisre -
Dott. GIOVANNI GIACALONE - Consigliere -
Cott. RAFFAELLA LANZILLO - Rel. Consiglliere -
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LeggiOggil.it

rappresentante pro-tempore, =lettivamente domiciliato

in ROMA, L.GO sosn Lo sftudio
dellavvocato che lo rappresenta e

difende unitamente agli avvecat:i
giusta delega in atti;

- gontroricorrente -
syverso la sentenza n. 362/2011 della CORTE DYAPPELL
4i ROMA, depositata il 02/03/2011 R.G.N. 6764/2010;
ydifa la relazione della causa svolta nella pubblica
udienza de 23/05/20%1% dal Consigliere 5557 i
RAFFARLLA LANZILLO;

nadito L'Avvocato

e 3

nadito L'Avvocato g

dito L'AvVVOoCAato -

dits il P.M. in persona del Sostituto Procuratore
Ceperale Dott. ANTCNIETTA CARESBTIA che ha c¢concluso

per i migettl ded FLEO LS.

L
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Svolgimento del processo

Tl Comune di na propesto opposizione al decrelo
ingiuntive con cul la gli ha intimato 1l pagamento di

& 272.991,62, guali canoni dovuti per la locazione di vari
semeeinild; che 1l Comune avava adibito a sede dell’/Ufficio di
collocamento, della farmacia comunalse, dell’universita ¢ del

teatro comnunale.

1

A fondamente dell’opposizions ha dedotto che, <con lettera
raccomandata ricevuta da 11l 31 luglio 2008, aveva
ssercitato il racesso dai contratti di locazione a decorrere
dal 31 gennaic 2008, ai sensi delli’art. 27 legge n. 392 del
1978, a causa di difficolta finanziarie, che gli avevano
imposto odi utilizzare per le attivita di cul sopra immobili
41 sua proprieta.

L’ opposta ha resistito, contestande c¢he ricorressero 1
oresuppostl per il recesso anticipato dal contratlo,

erlta Lf bsbrutboria, il Tribumais ha respinto

5
i
T

1fopposizione, confermando i1l decreto opposSto.

Con la sentenza impugnata in guesta sede la Lorte di appello

wr b

4i Roma, in riforma, ha accertato trintervenuta riscluzione

-

i eantrarti di locazione, ad eccezione di guellc avente a«

o

(T

cggetto 1 locall Aesrinati a farmacia, che nocon =& tato

Li

Hqisderto. Ha revocato il decreto ingiuntivo ed ha condannato
i1 Comune a pagare € 94.038,18 per l7importo deli canoni

maturati fino al 31 gennaio 2008,

£ :
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propone sette netivi di  ricorso per Cassazione,

il lustrati da memorlia.

Regisres 1l Comune di . son controrlicerso.
Motivi della declisione
1. - La Corte di appello, DIERESSO ~ha la disdetta del

~ontrattci di locazione e stata notivata sia con riferimento
21 Efatto che 17utilizzazione del locall poteva essere
sopperita dalla disponipilita di aitr: Tocali da parte del
~amune: Sia con ia necessita dlouna ristrutturazicne degll
irpegni finanziari, & Cansd di una situazione di grave
difficolta economica per l'ente, ~he & succsssivamente
L fociata nello stato di dissesteo, na ritenuto ingiustificata
L& prim raglone del recesso, poiché la possibilita di
Lrilizzare locall propri per la sede delle attivitd pubbliche

_

Len avrebbe potuto sssere Lenuta sresente dal Comune alla

data della conclusione deil contratti di locazione.

24 invece ritenuto glustiiicaza la situazione di ¢grave
disaglio economico, sul rilievo che essa & frutto di attivita
somplessa e di un CoOnCOISO 41 volonta che non consente di
aquipararne lLa <Causa 41le manifestazioni di volonta desile
cersone f[lsiche e che ©£38a ha imposto al Comune dl adettare,
~e11’ interesse dell’1intera ~omunita amministrata, tuttl L

~crovvedimenti idonei a ridurre la spesa pubblica, =24 4

~!{gtrurturare gli impegni finangziari sopprimendoe guelll non

Ll
-

collegaty al perseguimento ( inderogabil: finalita

L
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iarityuzionali., sulla base di wvalutazioni diverse da guelle
sossibili alla data della conclusione del contratto.

2 .~  Ceon il primc motivo la ricorrente denuncia violazione
daell’art. 27 legge 27 luglio 1978 n. 392 e motivazicne

llogica, contraddittoria  ed insufficiente, guanto alla

Assume che la Corte di appelilo non ha c¢onsiderato che Lla
dichiarazione del Comune di poter utilizzare altri locall per
le finalita soddisfatte da quelli yia nresi  in Lwéazi@ne
asclude di per sé& che l'ente fosse oggetbtivamente
impogssibilitato a sostenere 1’onere del pagamento del canoni,

poiché avrebbe potulo vendere o dare in locazicne gli altri

it

locali disponibili e cosl realizzare irtroLtl SEnza angoriere

O

£

nella violazione dei contratti in <Qrso, cssendo obbligo del
~onduttore di predisporre i mezZzi per adempiere, se del <Caso
nediante modifica della struttura aziendale {(Cass. civ. &,
~G90 del 2008).

Ouanto pol alla locazione dell’immobile destinato a sede del

reatro, l7avvenuta CosTruZlione Al un testrg nuove =~ indical’

(=]

quale grave motiveo di disdetta della locazione - manifesta

recesso non la soppressione delle attivita alie gquall aveva

Jagtipato 1 locali gondottl in ncazione, ma l1’intento di

1;_‘,!'*
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ssercitarle in locali propri, a tutto danno di essa logatrice
s contravvenendo agli impegni presi.
5 1 - Con il seconde wmotive denuncia  ancora  omessa wls!

inaufficiente motivazione, sul riliave che 1la Corte i

L.l’

appello non ha tenuto «<onto del fatto «c¢he lo stato di
4issesto del Comune € sopravvenuto alle dichiarazioni di
racesso, comunicate 1l 2%  lugllo 2008y assendo stato
dichiarato il 15 cttobre 2009,

5 5w C&n 11 terzo e 1l guarto mOLivo denuncia ARSI
siolaziocne dell’art. 27 legge n. 394 cit. e wvizi di
motivazione, poiché la motivazione del recesso contenuta

~elle lettere di disdetta € generica e prospetta come gravi

[ S——

mobiyl. gorcostanzs non indipendenti dalla wvolonta del
~anduttore, Ccome deve dirsi delle difficoita finanziarie

senericamente adcdotte, senza ulteriorl specificazioni.

iy

2ichiama la gilurisprudenza di gquesta Lor condo cul 1

o B

£

]

gravi motivi d4i cui all’art. 27 non possonc attenere al'a

soggettiva e unilaterale valutazione del conduttore circa

TF ey
s R

srtunita o meno i proseguire nel rapporto, na debbono

+ -

]
-

~onsistere in eventi estranei alla sua volonta, imprevedibili

2lla data el 1 ~onclusiocne del contratto = ad 2334

jravosa .a prosecuzicne dei rapporto. Nella specie le

5
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~ensurabile gestione delle [finanze comunall, ciloe da Latto
imputabile allo stesso conauttore.

2 3.~ Con il quinte & 1l sesto motivo depnuncia violazione
4alle norme che regolanc i rapporti contrattuall instaurati
dai Comune in regime di diritto privato, violazione del

prineipio di agalitd dell’azione autoritativa e del

principio di ripicita degli atti amministrativi, 1a dove la
sentenza impugnata ha ritenuto giustificate 11 recesso 1n
~orsiderazione delle esigenze di ristrutturazione della spesa
cubblica, su. rilievo che c¢io potrebbe wvalere con
~i{ifarimento all’attivita pubblica deil’ente, ma non aglx
impegni assuntl in regime di diritto privato; che le
sifficolta di bilancio impongono ail’ente territoriale di
sdottare tutti i provvedimenti attl a contenere ia B8pesa, na
non Lo autorizzano a rendersi inacgemplente alle obbligazion:
civili regolarmente assunte. sarebbe stato cosi consentito
41 Cemune di fare ¢id che non sarebbe permesso add un privato
~ittadino, confondendo fra lfattivita cubblica e autoritativa
s i’attivita di diritto privato degli enti pubblicd, ahghe 4N
viclazicne del Crificiplo A tipigika degli attl
smministrativi e trascurando di considerare che le esigenze
4i tutela dell’ interesse pubplico non Consentiono d1 sotbrarsl

T - -4 v ¥ 1
eopligazienl

(1

21 principli del dirigcto srivabe, Ber Ul 2

sssunte debbono essere rispetiate.
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3 - [ sei motivi, che possono essere congiuntamente agaminat:

-

~erché connessi, ncn sonce fondatzi.

L
Tk
|

Deve essers praliminarmente dichlarata inammissibile

i al terzo nmotivo, circa la mancanza di

17 ecgezione di o
specificita del motivi addotti a giustificazione del recesso,

cerché non risulta che la questione sia stata dedotta nelle

competenti sedi di merito

entenza impugnata non ne fa parola e la rigcorrente nNoMn

Eis

La
indic in quale sede & tramite quali attli essa avrebbe

sollevato nel giudizio la suddetta eccezlione che -

.,

~ichiedendo una valutazione di merito -~ non puo €5

#)]

D28

sollevata per la prima volta in guesta sede di legittimita.

3 7 - Manifestamente infondate sono pol alcune specifiche

L]
-

rr

~ensure, quali quella c¢he 1o stato di dissesto del Comune d:
5 stato cdichiarato syuccessivamente alia
comunicazione ¢ei recess ‘secondo motive), e che 11 Comune
svrebbe violato i principi del diritfto amministrativo ed in
particolare guello cella ripicita deglli atti amministrativi
(quinto e sestoc motivo).
A fondamento del recesso non & stato dedotto lo stato 11
dissesto, ma la situazicne di grave difficolta economica €
1"asigenza di risanamento del conti pubblici, per svitare di

. . i - o P g e et s A L, o i ;
~eryenire ad un tale state: esldgenza che bhen puo #s3sere sorta

LB

{5
ifi
1V
L)
T
o
P
W d
{h
=
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ot
1)

molto Drima cella Alonlarazione e cil

L
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svidentemente ritenuto la Corte di apprello, con valutazione
«ii merito, non suscettibile di riesame in guesta sede.

0 &al tre contrattl & avvenuto al sensi

£

5

L Eserelizid del IeUEs
dell’art. 27 legge 27 luglio 1978 n. 392, guindi cen atto cine

formalmente sl presenta come stro di divitto privailo. La

ey
-

oircostanza che le motivazioni sottostanti alla gealta siano

fondate sulla considerazione di interessi pubblicl  puo

1ilevare in ordine ail criteri di valutazione clrca la
sussistenza dei gravi motivi del recesse, ma non pone alcun

problema di legittimita formale degli att: gl SEUESS.

A

3.3.- Il problema centrale pesto dalla controversia e gu

i
2Py

1Y
=

r'
§

-

44  accertare se, e fino a «che punto, le diffico.ta
finanziarie in cui wvenga a trovarsi 1’ente pubblico
~onduttore possano considerarsi grave motive, idoneo &
giustificare 11 recesso anticipato dal rapporto, a1 sensi
dell’art. 27 ult. comma legge n. 392 cit., considerato che
questa norma € ritenuta applicabile ancne a1 contrattz
stipulati dagli enti pubblici territoriali in qualita di
~enduttori fofr. Cass. civ. Sez. 3, 22 novembre 2000 1.
1S082), pur se non & sspressamente richiamata dall’art. 42
della legge stessa,

Cony riferirmento ai contrattl di o locazione fra privati 1L

i}

giurisprudenza ha piu volte arfermato Che 1 gravi motivi 4l
i B B : - B A~ - LY N e rr : Ll : x A -i iy o
and @©¥i erL. 27  possvnc sssere ravvisati gualiora 31

verifichino fatti indipendenti dalla volonta del conduttore,
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sopravvenuti alla data della conclusione del contratitoc ed
imprevedibili a tale data, she rendano particolarmente

~ravosa - anche soltanto per ragioni di oraine aconomico — La

orosecuzione del  rapporto, impenende al  conduttore  la
modificazione della struttura aziendale O 11

ridimensionamento della 3sua attivita (cfr. fra 1le Gtante,
cass. civ. 19 dicembre 1996 n. 109897 Cass. €lv. 3 MArZo
2007 e DaEH ).

Nei rapporti privati 1 oresupposti per Ll'esercizio del

recesso anticlipato e 1 reqguisiti i involeontarieta,

imprevedibilita e sopravvenienza vanno guindi. ravvisatl aon

nel nutamento delle condizionl  economiche O nella
sopravvenuta incapacita 4L Far tronkbe alle Broprie

sbbligazioni, 1n sé & per s=e considerate, ma nei fatti o nel
comportamentl  specificamente sttinenti all’oggettc della
locazione, c<he tali effetti abblano prov cato: andamento
qravements sfavorevole della congiuntura economica, O grave
~risi sconomica e patrimoniale della casa madre, che abbiano

~1chiesto la chiusura di una £filiale o 1l ridimensionamento

all’attivita sul ~=rritorio (Cass. civ 20 Fapbhraio 2004 n.

L

2 S .
NO% ., G023) 2 samill.

3

i418; FCass. ©iv. 30 z@prile
si & specificatc che la gravesita della prosecuzione deve
ngsere wvalutata con riferimento &lla 81 iiazione particolare
1l eoaduttore, ove questa richleda di ridimensicnare La

attivita e di modificare L= precedenti decisionl

] J.:.j'
™y
O

1
kY
fd
M
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clrca la locaziona oggetto del contratto (Cass. civ. 20 marzo

Tmpa

2006 n. 08348y |

Sccorre ovviamente che le modificazionli siano 1mposte da
agigenze esterne, € che nmen 51 brattl invece di scelte delle

znesso condubtore, 1lspirate a criteri di mera convenlenza
(cfr. Cass. gilv. § marzo 2007 n. 2328), trattandosi in cuesti

casi di aspetti c¢he 1l contraente & cbkbligato a wvaiutare
all’atto della conclusione dei contratto.

Va rilevato peraltro che la prevedibilita o meno dei fatt:
dedotti quale grave motivo di rscesso dalla locazione, cosi
come la sopravvenienza 2 17 indipendenza di tali fattil dalla
volonta el cengpthere, oS bltud senno cggetto ga
APPrezzZamento 1.5 Lacto, rimesso alla alscrezionale
vailutazione del giudice di nmeraito {(Cass. civ. 24 settembre
2002 no 13909}, 11 guale deve tenerse conto di tutte le

@]l w<¢aso c¢oncreto, fra le guali assumono

[k
by
§Y;
T
1.,--—E-
i
*_J_
A
{._1.
{3
-y
i

carticolare rilievo le qualita soggettive del conduttore
SR

(Cass., civ. 18 giugneo 2003 n. 8689).

Trattasi rvertanco di valutazioni censurabili solo zotto 1d

profilo degii sventuall vizi di meotivazione,

Tenuto gconto di tutti 1 principi e gli aspetti di cui scopra,

- ": -;"""" - b | -.'"'. r~ -: - i e ; —hy : | P e F ! ‘: . . T
da ritensre che 1a sentenza 1mpugnata apbia correttamente

Halla spEgle 13 FLEDRTRRTE nen  netie in guestione

Foa e Toadl 22 : 2% v i - . ar— ; PRI - s B s e : 2
" imprevaedibilita e La scpravvenlenza delia situazions  d:

L1
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smendo per esemplo che essa €ia gia in essere

(/1

dissasto, as

{fi

alla data della ~opclusions dei contrattli, ma ne cohlésta
1! indipendenza dalla volontd dell’ente, senza perailbro
jedurre e dimostrare che 11 passive e stato prodotto O

nti colposi ~d  economicamente

(o

incrementato da  comportam
\rresponsabili degll amministratorl.

cContesta soprattutid 11 carattere giuridicamente necassitato
della scelta di recedere dail contrattl in corso, sul rilievo
che le esigenza di risanamento delle finanze comunali non
avrebbero pPOLULO qiugstificare 11 mancato rispetto del
~ontrattl 1n CoYsa.

42 correbtamente MOT1Vato 15 Corte di appellc, per <ontro,
~he le cause della formazione del passivo di un snte pubbiico

sono complesse € Nch attribuibili per deduzione immediata a4

~ausa imputablie al Lomune. Tratzasi spesso  dl Dassivi

stratificatisi nel Tempo, sotto la spinta delle pil svariate
asigenze, 3pesso irncontenibill s ineludibili -~ quail

rasigenza di prestare CoORIRGUS alla popolazione una serie di

servizi essenziali, O 41 far fronte a calamita naturali, ©

situazionil congiunturall il carattere nazionale 2 (]
‘nternazionale, &cc. — PeEL ~1i la situazione di dissesto nen

5 di per se auytomatlcamente squiparabile a causa dipendente

T ' S - i ‘-||I|-: | - x TR A
oll’ente, nel senso 14 LWl T tart. 27 Lo9gs B.

L
q-I.i.ﬂ'
'5_..
t.....—l-
Ll
.:‘.:-;
i
b
O
T
-
il
(3

s — . = I = - 1 = I - 1 r e A :' -2, ; + ) r I o3 f-,!
147 richiede c¢he 1 gravl moTivd =1ano Lncgipendentl dalid
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Nipendente e necessitata & soprattutto, nel <aso in esame, Lla

scelta dl procedere al rlsanamentao, a1 iminando tutte la spese

supertlue, come ha correttamente motivato la Corte di
appello, rilevando che “li7insorgenza pe&r 1] Comune di una

H
£ =

(43
frad
{1
Sl
Cis
B
I_.,__.

one di grave difficolta economica gli impone {talvolta
elals: Jravi ipotes: sanzionatorie =i CArico degii
smministratori) di adottare tuttl quei provvedimentli attl a
ridurre la spesa e tra guesti debbono ritenersi rientranti
gquelli relativi a canoni di locazione di immobili adlibiti ad

wao per finalitd non primarie e guindi derogabkili dell’Ente;

4,

I
<

{3

L cosi come gli impone di liberarsi da tutti gli oneri
non deve obbligatoriamente sopportare per 1l paersaguimento di
i

indercgabili finalita istituzionall

- decisione © conforme al principio enunclato da guesta

{3
O
3

t= in un caso analogo a quello 1n esame, W cui 2 staco

1 3

ritenuto legittimo 11 recesso esercl

i

ate  oial Comune dl

i1

Mapoli da un contratto di locaziocne immobiliare non destinato

5 finalita istituzionali, recesso che era stato motivato solo

in base allc stato di dissesto finanziario, che imponeva la
riduzione delle spese per 1 Servizi non essenziali (Cass.
~iv. 8 gennailo 2005 n. 262)

\Jon si fratta della sovrapposizione ad un rapporto di glLEilLED
Srivats @i prizeipl cubblicistici - come assume la ricorrents

- =a solo della valutazione del gravi motivi del recesso con

i farimento alla peculiare qgualita del conauttare, £l ¢

L-d
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applicazione dei principl enunciati da guesta Corte (Cass,

iy Y
. | P ..‘M«.- i . £ ? ) ; 5 M )
.*} 5“: “}Lj ﬁ} ; h‘ fﬁ , el kj;:} 3 T e
S1W. Dt Groaf . ‘
I"-.
i -~ 11 =settimo motive di ricorse & inammissibile per

irrilevanza, perché concerne una motivazione ag rgdunblea CLEE

L& IsgisbimiEa del recesso, che Sareppe venuta N
~onsiderazione sole in caso di acceglimente del orecedentl

motivi. /53.- Il ricorso deve essere rigettato.

,/

Considerarta la natura della controversia e delle questioni

rrattate, nonché la difformita delle soluzionli adottaze in
sede dr merlto; che pud avere ingenerato Incertezza
=111’ individuazione della corretta soluzione del caso, 31
ravvisano giusti motivi per compensare le spese del presente
giudizio.
P.Q.M.

ra Corte di cassazione vigetta il ricorse e compensa lé spese
gal wliangieig Wi cassanlone.

~osi deciso in Roma il 23 maggio Z0LZ

Pﬂqﬁﬁlﬁ

e Oegl .o o nneindes
<” IR P teia |
| <fjgwﬁ’
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