
Cassazione civile sez. III, 28/08/2024, n. 23287

Svolgimento del processo

1. La societÃ  (omissis) S.r.l ricorre, sulla base di un unico motivo, per la cassazione della
sentenza n. 1990/20, del 2 dicembre 2020, della Corte dâ??Appello di Firenze, che â?? nel
respingerne il gravame avverso la sentenza n. 1079/19, del 31 ottobre 2019, del Tribunale di
Livorno â?? ha confermato lâ??accoglimento della domanda, proposta da (omissis), di
accertamento dellâ??avvenuta risoluzione per inadempimento, ex art. 1456 cod. civ., del contratto
di locazione immobiliare corrente â??inter partesâ?•.

2. Riferisce, in punto di fatto, lâ??odierna ricorrente di essersi resa cessionaria, il 4 luglio 2016,
del ramo dâ??azienda di bar-pasticceria, gestita da tale (omissis), per tale ragione subentrando â??
ex art. 36 della legge 27 luglio 1978, n. 392 â?? nel contratto di locazione immobiliare da costui
stipulato con la (omissis), avente ad oggetto i locali destinati allo svolgimento della suddetta
attivitÃ  commerciale.

Con ricorso ex art. 447-bis cod. proc. civ., del 17 luglio 2018, la locatrice, avvalendosi di apposita
clausola contenuta nel contratto (in forza della quale â??il mancato o ritardato pagamento totale o
parziale del canone o delle altre speseâ?• dava â??diritto alla locatriceâ?•, trascorsi â??trenta
giorni dalle dovute scadenzeâ?•, di â??chiedere la risoluzione del contrattoâ?•), domandava
accertarsi lâ??avvenuta risoluzione â??ipso iureâ?• dello stesso, con condanna della conduttrice al
rilascio dellâ??immobile. Iniziativa assunta â?? come emerge, in particolare, dalla sentenza
impugnata â?? sul presupposto del mancato pagamento dei canoni relativi ai mesi di maggio e
giugno 2018 (per un totale di Euro 4.035,20), nonchÃ© degli oneri condominiali a partire dal
mese di luglio 2016 (per un totale di Euro 2.107,57), tanto che la (omissis), con comunicazione a
mezzo PEC del 18 giugno 2018, dichiarava di volersi avvalere del diritto potestativo previsto da
tale clausola.

Si costituiva in giudizio la societÃ  Prometeo, assumendo di aver provveduto al pagamento dei
canoni il 19 giugno 2018, nonchÃ© degli oneri condominiali il successivo 19 luglio, e ciÃ²
malgrado sulla debenza di questi ultimi â?? si legge in ricorso â?? vi fosse contestazione da parte
della conduttrice, dovendo essere detratte le spese, da essa sostenute (ma, a suo dire, a carico
della locatrice), per â??problemi legati al cattivo funzionamento della cisterna di raccolta
condominiale dei liquamiâ?•.

Lâ??esito del primo grado di giudizio consisteva nellâ??accoglimento della domanda di
accertamento dellâ??avvenuta risoluzione contrattuale e di condanna al rilascio, con decisione
confermata in appello.
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3. Avverso la sentenza della Corte fiorentina ha proposto ricorso per cassazione la societÃ 
Prometeo, sulla base â?? come detto â?? di un unico motivo.

3.1. Esso denuncia â?? ex art. 360, comma 1, n. 3), cod. proc. civ. â?? violazione dellâ??art. 1456
 cod. civ., in combinato disposto con lâ??art. 1375 cod. civ.

Si censura la sentenza impugnata perchÃ©, dopo essersi correttamente richiamata al principio
enunciato da questa Corte, secondo cui â??il contraente che invochi una clausola risolutiva
espressa viola i doveri di buona fede e abusa del suo diritto potestativoâ?• tutte le volte in cui, pur
in presenza di fatti legittimanti lâ??operativitÃ  della clausola, â??non si sia consumata una
effettiva e significativa lesione del suo interesseâ?•, avrebbe fatto cattiva applicazione di tale
principio nel caso in esame. E ciÃ², in particolare, affermando che, nella specie, â??lâ??interesse
della locatrice Ã¨ stato senzâ??altro leso, perchÃ© ella, alla scadenza dei termini previsti, non ha
ricevuto per due volte il canone e, quanto a quello di maggio (scaduto il 10 maggio 2018) il
ritardo Ã¨ stato superiore al periodo di comporto stabilito dallâ??art. 9 del contratto (30 gg.); e
perchÃ© con ritardo ancor piÃ¹ forte ha ricevuto gli oneri condominiali (risalenti al 2016)â?•.

Evidenzia, infatti, la ricorrente di aver corrisposto â?? peraltro, dopo aver sempre pagato, con
puntualitÃ , i precedenti ventidue canoni mensili della locazione, da versarsi anticipatamente al
giorno 10 di ogni mese â?? entrambi i canoni, di maggio e giugno 2018, il 19 giugno dello stesso
anno, â??con ritardo imputabile, nel primo caso, ad un semplice problema amministrativo di
disposizione dellâ??addebito bancario del bonificoâ?•, nonchÃ©, quanto al secondo pagamento,
provvedendovi â??ampiamente nei limiti dellâ??art. 9 del contrattoâ?•. SicchÃ© avrebbe errato il
giudice dâ??appello nel dare rilievo allâ??intempestivitÃ  del pagamento, e ciÃ² alla stregua dei
principi affermati da questa Corte, secondo cui il riferimento alla scadenza di un termine non Ã¨
â??di per sÃ© sufficiente a deporre per la relativa essenzialitÃ  e la conseguentemente
ineluttabile risoluzione del contrattoâ?•.

Dâ??altra parte, neppure la comunicazione del 30 maggio 2018, con cui la (omissis) aveva
segnalato alla Prometeo il mancato pagamento del canone di maggio di quellâ??anno (oltre che
degli oneri accessori risalenti al 2016), avrebbe potuto essere valorizzata â?? come ha fatto,
invece, la Corte fiorentina â?? per evidenziare una supposta malafede della conduttrice, atteso che
il â??tenore letterale della missivaâ?• dimostrerebbe, secondo la ricorrente, solo lâ??esistenza di
un â??invito al puntuale pagamento del canone di locazione e alla ricognizione della richiesta
degli oneri condominiali di conguaglio, senza alcun richiamo allâ??operativitÃ  della clausola
risolutiva espressaâ?•.

Infine, si contesta lâ??affermazione della Corte fiorentina secondo cui la societÃ  (omissis)
â??non ha neppure allegato quale sarebbe stato il movente che spingeva la (omissis) a troncare il
rapportoâ?•. Rammenta, al riguardo, la ricorrente di aver prodotto agli atti del presente giudizio la
comunicazione di avvio di un procedimento amministrativo di repressione di un abuso edilizio
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riscontrato nel capannone â?? una cui porzione soltanto formava oggetto di locazione in favore
dellâ??odierna ricorrente (abuso al quale, pertanto, essa Prometeo era del tutto estranea) â??
apparentemente non sanabile e tale da non consentire la prosecuzione dellâ??attivitÃ  di
somministrazione di alimenti e bevande da parte della conduttrice.

4. Ha resistito allâ??avversaria impugnazione, con controricorso, la (omissis), chiedendo che la
stessa sia dichiarata inammissibile o, comunque, rigettata.

5. In relazione al presente ricorso Ã¨ stata formulata proposta di definizione accelerata del
ricorso, ex art. 380-bis, comma 1, cod. proc. civ., cosÃ¬ motivata:

â??considerato che lâ??unico motivo posto a base del ricorso Ã¨ manifestamente infondato,
quando non inammissibile;

la clausola risolutiva espressa Ã¨ volta a predeterminare e individuare formalmente, in maniera
specifica, le modalitÃ  di inadempimento considerate ex se gravi, sottraendole alla valutazione
giudiziale ex art. 1455 c.c., garantendo alla parte adempiente, proprio in virtÃ¹ dellâ??accordo
contenuto nella clausola, di sottrarsi al vincolo contrattuale in maniera spedita e in via
stragiudiziale, manifestando la volontÃ  di avvalersi della clausola risolutiva; la pattuizione di
una clausola risolutiva espressa rende, infatti, irrilevante lâ??indagine circa lâ??importanza di un
determinato inadempimento, che Ã¨ valutata anticipatamente dalle parti (Cass. n. 29301 del
12/11/2019);

certamente sussiste lâ??obbligo del giudicante di riscontrare il rispetto del principio generale di
buona fede o correttezza, in forza del quale i soggetti sono tenuti, nellâ??ambito dei rapporti della
loro vita di relazione, e quindi anche nelle loro relazioni contrattuali, a prescindere dalla
mancanza di specifici obblighi positivamente stabiliti, a mantenere un comportamento leale;
trattasi di principio generale che vale non soltanto come regola di condotta, ma anche come fonte
legale integrativa del contratto, quale regola volta a determinare il comportamento dovuto in
relazione alle concrete circostanze in cui il rapporto si attua, regola che si specifica in obblighi di
informazione e di avviso, Ã¨ tesa alla salvaguardia dellâ??utilitÃ  altrui (nei limiti
dellâ??apprezzabile sacrificio della parte tenuta ad osservarla) ed alla cui violazione conseguono
profili di responsabilitÃ  (Cass. Sez. U. n. 28056 del 25/11/2008 e success. conf.);

nel caso di specie la decisione impugnata si conforma pienamente alle esposte coordinate
giuridiche avendo la Corte evidenziato â?? con congrua motivazione, non sindacabile nel giudizio
di legittimitÃ , e con la quale la ricorrente non si confronta, limitandosi ad opporre
inammissibilmente una diversa ricostruzione o valutazione della vicenda â?? che, da un lato, il
mancato pagamento anche di un solo canone, oltre a integrare lâ??inadempimento previsto dalla
clausola risolutiva espressa, lede effettivamente anche lâ??interesse della locatrice e, dallâ??altro,
che il comportamento della locatrice non ha manifestamento alcun carattere strumentale o di mala
fede, il contrario potendo anzi affermarsi del comportamento della societÃ  conduttrice (v.
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sentenza, pag. 9)â?•.

6. La ricorrente ha richiesto la decisione del collegio ai sensi del comma 2 del medesimo articolo
380-bis cod. proc. civ., sicchÃ© la trattazione del ricorso Ã¨ stata fissata ai sensi dellâ??art. 380-
bis.1 cod. proc. civ.

7. La controricorrente ha depositato memoria.

8. Non consta, invece, la presentazione di requisitoria scritta da parte del Procuratore Generale
presso questa Corte.

Motivi della decisione

9. Il ricorso va rigettato, come da proposta di definizione accelerata, che questo Collegio
condivide pienamente.

9.1. Nello scrutinare il solo motivo di ricorso, occorre muovere dalla constatazione che,
effettivamente, questa Corte â?? ancora di recente â?? ha ribadito che â??lâ??agire dei contraenti
va valutato, anche in presenza, come nella specie, di una clausola risolutiva espressa, secondo il
criterio generale della buona fede, sia quanto alla ricorrenza dellâ??inadempimento che del
conseguente legittimo esercizio del potere unilaterale di risoluzioneâ?•, sicchÃ©, â??qualora il
comportamento del debitore, pur integrando il fatto contemplato dalla suddetta clausola, appaia
comunque conforme al criterio della buona fede, non sussiste lâ??inadempimento, nÃ© i
presupposti per invocare la risoluzione, dovendosi ricondurre tale verifica non al requisito
soggettivo della colpa, ma a quello, oggettivo, della condotta inadempienteâ?• (cosÃ¬, in
motivazione, Cass. Sez. 1, ord. 23 marzo 2023, n. 8282, Rv. 667427-01).

PiÃ¹ esattamente, esaminata la singola vicenda negoziale alla stregua del canone della buona fede
â?? â??come direttiva fondamentale per valutare lâ??agire dei privati e come concretizzazione
delle regole di azione per i contraenti in ogni fase del rapporto (precontrattuale, di conclusione e
di esecuzione del contratto)â?• â?? lâ??inadempimento dellâ??obbligazione, allorchÃ©
â??contrattualmente previsto come integrativo del potere di provocare in via potestativa la
risoluzione del contrattoâ?• a norma dellâ??art. 1456 cod. civ., deve â??essere effettivoâ?•,
giacchÃ© in caso contrario, â??implausibile, secondo il medesimo canoneâ?•, viene a risultare
â??lâ??esercizio del diritto di risoluzione da parte dellâ??altro contraenteâ?• (cfr. Cass. Sez. 1,
sent. 23 novembre 2015, n. 23868, Rv. 637690-01). AllorchÃ©, dunque, lâ??inadempimento si
riveli â??effettivoâ?•, secondo una valutazione, come detto, da compiersi oggettivamente (e non
secondo il requisito della colpa), puÃ² ritenersi legittimo â?? riguardato, questa volta, il canone
della â??bona fides con riferimento al contegno assunto dalla parte non inadempiente â??
lâ??esercizio del diritto potestativo di risolvere il contratto, atteso che gli artt. 1175 e 1375 cod.
civ. svolgono la funzione di â??evitarne lâ??abusoâ?•, impedendone â??lâ??esercizio ove
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contrario ad essaâ?•, cosÃ¬ â??escludendo i comportamenti puramente pretestuosi, che quindi
non riceveranno tutela dallâ??ordinamentoâ?• (cfr., nuovamente, Cass. Sez. 1, sent. n. 23868 del
2015, cit.).

Questi principi non sono stati affatto disattesi, o male applicati, dalla Corte fiorentina, la quale,
nellâ??affermare la effettivitÃ  dellâ??inadempimento della societÃ  (omissis) (e, per converso, la
non â??abusivitÃ â?• dellâ??esercizio del diritto potestativo di risolvere il contratto di locazione,
da parte della (omissis)) ha operato una valutazione scevra da vizi, pervenendo alla conclusione
che le condotte della conduttrice hanno leso lâ??interesse della locatrice.

Essa, infatti, nellâ??affermare che alla locatrice â??veniva negataâ?•, a fronte del godimento
dellâ??immobile da parte della conduttrice, â??la controprestazione principale alla quale aveva
dirittoâ?• (al fine di conseguire la quale, oltretutto, essa aveva â??dovuto rivolgersi al proprio
avvocatoâ?•), ha dato rilievo alla circostanza, nel ritenere lâ??inadempimento di (omissis)
â??effettivoâ?•, che esso avesse riguardato taluna delle obbligazioni â??principaliâ?• del contratto,
ex art. 1587 cod. civ.

Inoltre, essa ha evidenziato come al primo mancato pagamento del canone â?? che, comunque,
faceva seguito ad una morositÃ  giÃ  nella corresponsione degli oneri condominiali, perdurante
dallâ??inizio del contratto e protrattasi per circa due anni (il cui carattere ingiustificato, oltretutto,
era stato accertato giÃ  dal Tribunale, che aveva escluso il diritto di (omissis) di compensare tale
debito con un supposto credito nascente dallâ??assunzione di costi manutentivi asseritamente non
dovuti, visto che â??lo sversamento dei liquamiâ?• era stato ritenuto, in prime cure, â??ascrivibile
a responsabilitÃ  della conduttriceâ?•) â?? si fosse, poi, aggiunto un nuovo inadempimento, quello
relativo alla rata del canone di giugno 2018, essendo rimasta senza riscontro la comunicazione
della (omissis), del precedente 30 maggio, che sollecitava il pagamento di quanto dovuto.

Difatti, solo dopo che la locatrice si era avvalsa â?? il 18 giugno del 2018 â?? della clausola
risolutiva, la societÃ  Prometeo provvedeva a sanare integralmente la morositÃ  (dapprima
pagando i canoni di locazione e poi anche gli oneri condominiali), ciÃ² che la sentenza impugnata
ha valutato come â??una condotta di malafede della conduttriceâ?•, per avere essa deciso di
â??procrastinare scientemente la sua morositÃ , approfittando della buona disponibilitÃ  della (
omissis) e contando sulla sua remissivitÃ â?•, essendo stato, per giunta, pure escluso dal
Tribunale di Livorno che vi fossero stati i â??disguidi bancariâ?•, inizialmente dedotti dalla
conduttrice a giustificazione del mancato pagamento della rata di maggio 2018.

Tanto basta per ritenere corretta lâ??applicazione che la Corte fiorentina ha fatto del canone della
buona fede oggettiva â?? che â??nellâ??esecuzione del rapporto contrattuale, Ã¨ il nerbo delle
regole di condotta, dal contenuto necessariamente elastico, ma ontologicamente eticoâ?•, che
governano il comportamento dei contraenti (Cass. Sez. 3, sent. 27 marzo 2024, n. 8277, Rv.
670521-01) â?? atteso che il sindacato di questa Corte Ã¨ limitato ad accertare se la concreta
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applicazione di una clausola generale, qual Ã¨ quella di cui allâ??art. 1375 cod. civ.
â??rappresenti la risultante logica e motivata della specificitÃ  dei fatti accertati e valutati nel loro
globale contestoâ?• (tra le piÃ¹ recenti, in motivazione, Cass. Sez. Lav. ord. 14 luglio 2020, n.
14968).

10. Le spese del presente giudizio seguono la soccombenza, essendo pertanto poste a carico della
ricorrente e liquidate come da dispositivo.

11. Essendo stato il presente giudizio definito conformemente alla proposta ex art. 380-bis cod.
proc. civ., trovano applicazione le previsioni di cui ai commi 3 e 4 dellâ??art. 96 cod. proc. civ.

Va, pertanto, disposta â?? ai sensi della prima delle due previsioni normative testÃ© richiamate
â?? la condanna della parte ricorrente al pagamento, in favore della controricorrente, della somma
di Euro 3.000,00.

In forza, invece, di quanto stabilito dalla seconda delle due citate previsioni normative, va,
altresÃ¬, disposta la condanna della ricorrente al pagamento di ulteriore somma di denaro alla
Cassa delle ammende, somma che si reputa equo fissare, nella specie, nella misura di Euro
1.000,00.

12. A carico della ricorrente, stante il rigetto del ricorso, sussiste lâ??obbligo di versare un
ulteriore importo a titolo di contributo unificato, se dovuto secondo un accertamento spettante
allâ??amministrazione giudiziaria (Cass. Sez. Un., sent. 20 febbraio 2020, n. 4315, Rv. 657198-
01), ai sensi dellâ??art. 13, comma 1-quater, del D.P.R. 30 maggio 2002, n. 115.

P.Q.M.

La Corte rigetta il ricorso, condannando la societÃ  (omissis) Srl a rifondere, a (omissis), le spese
del presente giudizio di legittimitÃ , liquidate in complessivi Euro 6.000,00, piÃ¹ Euro 200,00 per
esborsi, oltre spese forfetarie nella misura del 15% ed accessori di legge.

Ai sensi dellâ??art. 96, commi 3 e 4, cod. proc. civ., condanna la societÃ  Prometeo Srl al
pagamento della somma di Euro. 3.000,00, in favore di (omissis), e di una ulteriore somma di
Euro. 1.000,00, in favore della Cassa delle Ammende.

Ai sensi dellâ??art. 13, comma 1-quater, del D.P.R. 30 maggio 2002, n. 115, nel testo introdotto
dallâ??art. 1, comma 17, della legge 24 dicembre 2012, n. 228, la Corte dÃ  atto della sussistenza
dei presupposti per il versamento da parte della ricorrente dellâ??ulteriore importo a titolo di
contributo unificato, pari a quello previsto per il ricorso, a norma del comma 1-bis dello stesso
art. 13, se dovuto.
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CosÃ¬ deciso in Roma, allâ??esito dellâ??adunanza camerale della Sezione Terza Civile della
Corte di Cassazione, svoltasi il 18 aprile 2024.

Depositata in Cancelleria il 28 agosto 2024.

Campi meta
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Massima :  La valutazione dell'agire dei contraenti, anche in presenza di una clausola
risolutiva espressa (art. 1456 cod. civ.) volta a predeterminare gli inadempimenti considerati
gravi, deve essere condotta secondo il criterio generale della buona fede oggettiva (art. 1375
cod. civ. in combinato disposto con l'art. 1175 cod. civ.).
Supporto Alla Lettura : 

Risoluzione contratto

La risoluzione del contratto Ã¨ un istituto che trova la propria compiuta disciplina agli articoli
1453 e seguenti del codice civile. Gli effetti della risoluzione di un contratto possono tanto
ottenersi con una domanda giudiziale quanto di diritto, cioÃ¨ automaticamente, quando
sussistono determinati presupposti.  La risoluzione determina lo scioglimento del vincolo
contrattuale per il verificarsi di eventi successivi alla stipulazione che incidono sul vincolo
sinallagmatico rendendo necessaria o quanto meno opportuna la sua rimozione. Questa forma di
risoluzione, cosiddetta rimediale, ha dunque lo scopo di reagire a un malfunzionamento del
contratto e si distingue dalle risoluzioni non rimediali che rispondono alla diversa logica di
consentire a una delle parti di liberarsi dal vincolo in forza di una pattuizione prevista dallo
stesso contratto, come ad esempio nelle ipotesi in cui sia prevista una condizione risolutiva. La
risoluzione rimediale ha invece sempre fonte legale e puÃ² operare o automaticamente, come
nellâ??ipotesi di scadenza del termina essenziale ex art. 1457 c.c., e di risoluzione per
impossibilitÃ  sopravvenuta ex art. 1463 c.c., o per sentenza come la risoluzione per
inadempimento ex art. 1453 c.c. e per eccessiva onerositÃ  sopravvenuta ex art. 1467 c.c., o
ancora tramite manifestazione di volontÃ  negoziale, come nellâ??ipotesi di diffida ad adempiere
ex art. 1454 c.c.. Sembra invece avere una collocazione ibrida la clausola risolutiva espressa ex
art. 1456 c.c, che da un lato assume una funzione rimediale reagendo a un malfunzionamento del
contratto, dallâ??altro poichÃ© dÃ  risalto alla volontÃ  delle parti di considerare determinante
lâ??inadempimento di una determinata obbligazione, sembra colorarsi anche di una funzione non
rimediale. Preventivamente le parti possono inserire nel contratto una clausola penale.
Rappresenta lâ??espressione del patto con il quale in via forfettaria e preventiva, si determina
lâ??ammontare del risarcimento del danno che causano lâ??inadempimento delle obbligazioni o
il ritardo nellâ??adempimento. Nel vigente codice civile italiano la clausola penale Ã¨
disciplinata agli articoli 1382 â?? 1384 e la sua nozione Ã¨ strettamente collegata alla funzione
che le viene riconosciuta. La prestazione dedotta nella clausola penale Ã¨ dovuta
indipendentemente dalla prova del danno, dice la legge, il creditore non ha quindi lâ??onere di
provare il pregiudizio subito e, sempre a tenore di codice, non puÃ² pretendere il risarcimento del
danno ulteriore se non Ã¨ stato cosÃ¬ espressamente stabilito. La clausola penale limita il
risarcimento alla prestazione promessa. Quindi, il creditore non puÃ² esigere il risarcimento del
danno ulteriore, salvo patto contrario.
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