GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Cassazione civile sez. 111, 28/03/2022, n. 9851

FATTI DI CAUSA
1. Con atto notificato il 22 settembre 2014 (omissis) intimA?2 a (omissis) e (omissis) licenza per
finitalocazione per ladata del 31 gennaio 2015, in relazione ad immobile di sua proprietA
concesso in locazione ai predetti con contratto del 23 dicembre 2010.

Espose afondamento che la durata era stata pattuitain anni quattro decorrenti dal 1 febbraio 2011
e che, con letteradel 13 maggio 2014, aveva inviato disdetta, essendo suaintenzione adibire
l&?2immobile ad abitazione del figlio (omissis).

Gli intimati si opposero alla convalida eccependo:

a??il difetto di legittimazione attiva dell&??intimante in quanto il contratto di locazione risultava
sottoscritto da (omissis) e perchA®© il (omissis) non risultava proprietario dell&a?2immobile locato;

a?? che le intenzioni manifestate nella disdetta erano prive di fondamento in quanto (omissis) era
giA proprietario di un immobile abitativo nello stesso comune.

2. Previo mutamento del rito, con sentenza del 27 ottobre 2015 il Tribunale di Venezia dichiarA2
lanullitA del contratto e condannA? i convenuti arilasciare il bene ed a corrispondere al (omissis
) l&?2importo mensile di Euro 580,00, oltre ametA delle spese di lite, compensate per |a?7altra
metA .

A tale decisione pervenne (secondo quanto ne A™ riferito nella sentenza da??appello) sul rilievo
che: il contratto era stato redatto come se fosse stato stipulato dal (omissis) (indicato come
a??ocatored?), mentre era stato sottoscritto dalla moglie (omissis); nella??atto non vi eraacun
elemento che permettesse di riconoscere |a??esistenza di una procura o anche solo 1a??intento del
sottoscrittore di voler firmare in rappresentanza dell&??apparente contraente; poichA© per la
stipulazione di un contratto di locazione era necessarialaforma scritta ad substantiam anche la
procura doveva aver la stessa forma; stante |&??nsanabile contrasto frail soggetto indicato come
parte del contratto ed il soggetto sottoscrittore, unitamente alla mancanza di procura, veniva
radical mente a mancare |4??accordo, con conseguente nullitA del contratto; sotto tale profilo
andava accoltaladomandadi rilascio ed i convenuti andavano condannati anche al pagamento di
una??indennitA per occupazione senzatitolo, da determinarsi nella?2importo pattuito come
canone.

3. Proposero contrapposti gravami tutte le parti, la (omissis) e il (omissis) deducendo vizio di
ultrapetizione, difetto di legittimazione attivain capo al (omissis), erroneitA nell&??an e nel
quantum della riconosciutaindennitA di occupazione; il (omissis), con appello incidentale,
deducendo all&??opposto lapiena validitA ed efficaciadel contratto di locazione e della disdetta.
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4. In accoglimento della??appello incidentale, e rigettati quelli contrapposti del (omissis) e della (
omissis), la Corte da??appello di Venezia, con lasentenza in epigrafe, accertatalavaliditA del
contratto di locazione e della successiva disdetta, ha dichiarato cessato il rapporto locativo alla
data di scadenza del primo quadriennio, confermando la condanna dei resistenti a rilascio
dell&?2mmobile locato.

Ha, infatti, rilevato che dal tenore complessivo del contratto si desumeva che locatore era
esclusivamente il (omissis), come taleivi indicato, e che pertanto la sottoscrizione della (omissis)
non aveva altro senso se non quello di agire in nome e per conto del (omissis).

Tale interpretazione, inoltre, risultava avvalorata dal fatto che il canone venivaversato a (omissis
) (enon ala(omissis)) e dalladichiarazione del teste (omissis) (resain altro giudizio ma
nondimeno utilizzabile), agente immobiliare che aveva partecipato alle trattative ed era presente
alafirma, che avevariferito che la (omissis) avevadichiarato di aver sottoscritto il contratto

gual e delegata del marito.

Ha soggiunto che, peraltro, |a??eventuale mancanzadi procura non avrebbe comungue provocato
lanullitA del contratto atteso che la mancanza di poteri rappresentativi avrebbe potuto essere
eccepita solo dal soggetto falsamente rappresentato. Nel caso in esame, a contrario, |a??eventuae
mancanza di procura avrebbe dovuto considerarsi sanata, ai sensi della??art. 1399 c.c., dala
ratificaravvisabile sia nella disdetta del 14?78 maggio 2014, sia nell&??atto introduttivo del
presente procedimento.

Harilevato che, ai fini dellavaliditA del contratto di locazione, non era necessario cheil locatore
fosse anche proprietario del bene concesso in locazione, e che comunque la documentazione
dimessa, anche se parzialmente contestata, dimostrava cheil (omissis) era effettivamente il
proprietario del bene locato.

Ha infine ritenuto valida ed efficace la disdetta, per essere atal fine sufficiente la manifestata
intenzione di destinare 1a?2immobile ad uso abitativo del figlio (omissis) ai sensi dellalL. n. 431
del 1998, art. 3, comma 1, senzanecessitA di fornirne la prova (&?2fermo restando il diritto del
conduttore al ripristino del rapporto di locazione alle medesime condizioni di cui a contratto
disdettato o, in aternativa, a risarcimento di cui del citato art. 3, comma 3, nella??eventualitA in
cui il locatore non abbia adibito 1a?2immobile alla??uso dichiarato nella??atto di diniego del
rinnovo nel termine di dodici mesi delladatain cui ne abbia riacquistato la disponibilitA &7s).

Haal riguardo precisato che non valeva ad escludere la serietA dell&??intenzione manifestata
nella disdetta la circostanza che (omissis) fosse proprietario di un immobile nello stesso comune,
atteso che alla??epoca della disdetta detto immobile non era disponibile perchA© concesso in
locazione aterzi ad uso abitativo.

5. Per |a cassazione di tale sentenza (omissis) propone ricorso affidato a tre motivi.
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Gli intimati non svolgono difese.

Latrattazione A" stata fissatain adunanza camerale ai sensi della??art. 380-bis.1 c.p.c. c.p.c..
Non sono state depositate conclusioni dal Pubblico Ministero.

Il ricorrente ha depositato memoria.

RAGIONI DELLA DECISIONE
1. Conil primo motivo il ricorrente denuncia, con riferimento all&??art. 360 c.p.c., comma 1, nn.
3 e 4, &7%rroneitA |, nullitA /o carenza e/o vizio di motivazione della sentenzad? laddove A
stata riconosciuta lalegittimazione attivain capo a sig. (omissis) in quanto non proprietario
dell&??immobile de quo e non parte del contratto di locazione in contesa; violazione e falsa
applicazione degli artt. 75 e 182 c.p.c.&?.Deduce 142%erroneitA della sentenzaimpugnata |A
dove haritenuto legittimamente esercitata |&??azione proposta dal (omissis) in assenza di alcuna
procura special e derivante dalla proprietaria della?2immobile, in palese violazione del disposto di
cui ala??art. 75 c.p.c..

Rilevaal riguardo che (omissis) non hamai fatto ingresso in giudizio a sanare e/o ratificare
|&??0perato del sig. (omissis); NA©, tanto meno, sono mai stati compiute le verifiche di cui
ala??art. 182 c.p.c..

2. Con il secondo motivo il ricorrente denuncia, ai sensi della??art. 360 c.p.c., commal, n. 3,
erratainterpretazione ed applicazione della L. 9 dicembre 1998, n. 431, art. 3.

Laregoladi giudizio applicata dalla Corte di merito sarebbe, secondo il ricorrente, erronea nella
parte in cui non richiede al giudice di merito un vaglio della sussistenzain concreto del motivo
addotto, in relazione anche ad altri fattori esterni, quali le condizioni del conduttore, effettuando
un equo contemperamento degli interessi delle parti (validitA sostanziale della disdetta).

Sostiene che, atal fine, nel caso di specie, il giudice da??appello avrebbe dovuto tener conto: a)
del fatto cheil figlio dei coniugi (omissis) 4?? (omissis) era proprietario di immobile sito nello
stesso comune che, perA2, al momento della disdetta appariva singolarmente e stranamente
condotto in locazione da soggetto terzo; b) del fatto che odierno ricorrente era gravemente
malato e, dunque, portatore di un interesse ben piAt attuale e concreto di quello manifestato dal
locatore, che invece rappresentava un mero pretesto per riottenere il possesso della??mmobile.

3. Con il terzo motivo il ricorrente denuncia 8??erroneitA ed illogicitA dellacondannaalla
rifusione afavore del sig. (omissis) della??indennitA di occupazione sine titul 087,

Deduce che &?2corollario dei precedenti motivi di ricorso A lanecessitA di cassazione della
condanna stabilita dalla Corte lagunare allarifusione del danno da asserita occupazione senza
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titolo&?,, in quanto evidentemente ed erroneamente riconosciuta a favore di:

a?? un soggetto totalmente privo di legittimazione attiva ad azionare un contratto del quale lo
stesso non era nemmeno parte;

a?? un soggetto che non era nemmeno proprietario dell&?? mmobile oggetto di causad?!

a?? un soggetto che ha artatamente e maliziosamente fatto ricorso alle prerogative di cui allalL. n.
431 del 1998, art. 3, per sloggiare una persona malata e sofferented?.,

Rilevainoltre che &??a sussistenza dei suddetti motivi gvrebbe dovuto, quanto meno, indurrela
Corte da??Appello a compensare le spese di lite, in virtAl della peculiaritA delle questioni e del
comportamento processuale del sig. (omissis)a?e.

4. |1 primo motivo A" inammissibile,

Esso ignora totalmente la motivazione a pag. 11-13 della sentenza, che nemmeno evoca, e
pertanto non si fa carico di essa.

Si tratta, dunque, di motivo inidoneo a svolgerelafunzione di critica propriadi un motivo di
Impugnazione.

Deves a riguardo richiamare il principio, consolidato nella giurisprudenza di questa Corte, al
sensi del quale, il motivo da??impugnazione A” rappresentato dall&??enunciazione, secondo |o
schema normativo con cui il mezzo A™ regolato dal legislatore, delle ragioni per le quali, secondo
chi esercitail diritto da?2impugnazione, ladecisione A" erronea, con la conseguenza che, siccome
per denunciare un errore occorre identificarlo (e, quindi, fornirne la rappresentazione),
|&2%esercizio del diritto da??impugnazione di una decisione giudiziale puA2 considerarsi avvenuto
in modo idoneo soltanto qualorai motivi con i quali A” esplicato si concretino in unacritica della
decisione impugnata e, quindi, nella??esplicita e specificaindicazione delle ragioni per cui essa
A" errata, le quali, per essere enunciate come tali, debbono concretamente considerare le ragioni
che la sorreggono e da esse non possono prescindere, dovendosi, dunque, il motivo che non
rispetti tale requisito, considerarsi nullo per inidoneitA al raggiungimento dello scopo.

In riferimento al ricorso per Cassazione tale nullitA , risolvendosi nella proposizione di un &2?2non
motivoa?, A" espressamente sanzionata con 1a?2inammissibilitA ai sensi dell&??art. 366 c.p.c., n.
4 (Cass. 11/01/2005, n. 359; v. anche ex aliis Cass. Sez. U. 20/03/2017, n. 7074, in motivazione,
non massimata sul punto; 1d. 05/08/2016, n. 16598; 1d. 03/11/2016, n. 22226; Cass. 15/04/2021,
n. 9951; 05/07/2019, n. 18066; 13/03/2009, n. 6184; 10/03/2006, n. 5244; 04/03/2005, n. 4741).

4.1. E&?? appenail caso di evidenziare che, nella specie, alla??opposto di quanto postulato a
fondamento del motivo in esame (e ripetuto anche nellaillustrazione del terzo), la corte
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da??appello ha affermato lavaliditA del contratto di locazione non perchA© 18?7iniziativa del (
omissis) era stata ratificata dalla moglie (omissis), sul presupposto che tale ratificafosse
necessaria per non essere il (omissis) nA© parte del contratto nA© proprietario dell&?2mmobile,
ma tutto all&??opposto ha affermato che &?? giovaripetere 8?7 il contratto di locazione eravalido
perchA©: a) il (omissis) era parte del contratto quale vero ed effettivo locatore; b) la
sottoscrizione della moglie poteva considerarsi apposta nella veste di procuratrice del marito e
comundue il suo operato doveva considerarsi da questa??ultimo ratificato; ¢) non era necessario
cheil (omissis) fosse anche proprietario della??mmobile e, in ogni caso, lo era.

5. 11 secondo motivo A" manifestamente infondato.

5.1. Secondo consolidata interpretazione il diniego di rinnovo di cui allaL. 9 dicembre 1998, n.
431, art. 3, lett. @), a pari della??analogo istituto previsto dallaL. 27 luglio 1978, n. 392, art.

27, presuppone 14?27 ntenzione (ma non anche |a necessitA ) del locatore di disporre
dell&?2immobile per uno degli usi previsti dalla norma; 182%intenzione deve essere seria, CioA™
realizzabile giuridicamente e tecnicamente, manon A" sindacabile nel suo contenuto di merito,
non potendo il giudice interferire sull&?2utilitA o sulla convenienza della divisata destinazione
per il locatore (Cass. 21/01/2010, n. 977; v. anche Cass. 18/05/2010, n. 12127 secondo cui a?7n
temadi locazione di immobili adibiti ad uso abitativo, il meccanismo sanzionatorio predisposto
dallaL. n. 431 del 1998, art. 3, con riferimento al diniego di rinnovo alla prima scadenzaA™ da
considerarsi tale, siaper lasuaautomaticitA siaper lasuagravitA (avuto riguardo alle
conseguenze pregiudizievoli che subisce il locatore in caso di inadempimento, come previste
dello stesso art. 3, comma 3 della citata Legge), dalasciar presumere che il locatore, il quale
deduca una delle intenzioni ritenute dalla suddetta legge (come contemplate del medesimo art. 3,
comma 1) meritevoli di considerazione, non invochi maliziosamente e superficiamente la
particolare intenzione addotta a sostegno del formulato diniego, a meno che non emergano
concreti elementi che inducano il giudice aritenere |&??7intenzione dedotta irrealizzabileg?e).

Per |egittimare il mancato rinnovo del rapporto da parte del locatore, A" quindi sufficiente la
semplice manifestazione di volontA di destinare 14?2immobile ad abitazione o aluogo di lavoro,
propri o di un proprio familiare, senza ulteriori formalitA , fermo restando il diritto del conduttore
al ripristino del rapporto di locazione alle medesime condizioni di cui a contratto disdettato o, in
alternativa, a risarcimento di cui del citato art. 3, comma 3, nella??eventualitA in cui il locatore
non abbia adibito 1&?2immobile all&??uso dichiarato nell&??atto di diniego del rinnovo nel
termine di dodici mesi delladatain cui ne abbia riacquistato la disponibilitA (Cass. 10/12/2009,
n. 25808).

5.2. Le considerazioni svolte afondamento del ricorso, circail potere/dovere del giudice di
operare un equo contemperamento degli interessi delle parti (validitA sostanziae della disdetta)
non hanno, dunque, giuridico fondamento.
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E&?? appenail caso di soggiungere che, peraltro, le stesse sono basate su dati fattuali, quelli
almeno che riguardano le condizioni di salute del conduttore, che non emergono dalla sentenza
impugnata e non hanno dungue costituito oggetto di accertamento di fatto del quale, nella pur qui
negata ipotesi di unaloro rilevanza, possa eventualmente tenersi conto ai fini della
somministrazione della corretta regola di giudizio applicabile.

6. Il terzo motivo A" inammissibile, con riferimento ad entrambe le censure che al suo interno
sono svolte.

6.1. Laprimainveste, infatti, una statuizione &8?? quella della condanna a pagamento di somme a
titolo di indennizzo per occupazione sine titulo &?? che non s rinviene nella sentenza
da??appello, laquale si A” limitata a confermare il capo 2 della sentenza di primo grado
(contenente la condanna a rilascio della??2immobile).

Mette conto sul punto rilevare che, per vero, la corte da??appello avrebbe dovuto occupars della
statuizione di condanna al pagamento dell&??indennitA di occupazione per dichiararne la
caducazione quale effetto espansivo interno, ai sensi della??art. 336 c.p.c., dellariformadella
sentenza di primo grado; avrebbe poi dovuto anche valutare, allaluce di essa, se fosse possibile
gualificare larelativa domanda di controparte come riferitaai canoni dovuti in forza del
riconosciuto valido contratto di locazione.

Non avendo fatto ciA2, la corte di merito ed??, verosimilmente, incorsain una omissione di
pronuncia, di cui s doveva perA2 lamentare la controparte.

Ne discende che la censura svolta alla??opposto dal ricorrente non solo impugna, come detto, una
statuizione inesistente, ma ignora |a??effetto dell&??art. 336 c.p.c., comma 1.

6.2. La seconda suppone un potere di sindacato (sulla mancata compensazione delle spese) che
guesta Corte non ha.

E&?? pacifico indirizzo, infatti, quello secondo il quale esula dal sindacato di legittimitA erientra
nei poteri discrezionali del giudice di merito la valutazione della opportunitA della
compensazione, totale o parziale, delle spese processuali, essendo la statuizione sulle spese
adottata dal giudice di merito sindacabilein sede di legittimitA nei soli casi di violazione del
divieto, posto dalla??art. 91 c.p.c., di porre anche parzialmente |le spese a carico della parte
vittoriosa 8?7 ipotesi nella specie non ricorrente &?? o nel caso di compensazione delle spese
stesse frale parti adottata con motivazione illogica o erronea (Cass. n. 3272 del 07/03/2001 e
successive numerose conformi).

E&?? stato anche precisato che 4?2in tema di spese processuali, lafacoltA di dispornela
compensazione tra le parti rientranel potere discrezionale del giudice di merito, il quale non A™
tenuto a dare ragione con una espressa motivazione del mancato uso di tale suafacoltA , con la
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conseguenza che la pronuncia di condanna alle spese, anche se adottata senza prendere in esame
|&??eventualitA di una compensazione, non puA2 essere censurata in cassazione, neppure sotto il
profilo della mancanza di motivazioned? (Cass. Sez. U. 15/07/2005, n. 14989).

7. 1l ricorso deve essere pertanto rigettato.

8. Non avendo gli intimati svolto difese, non va??ed?? luogo a provvedere sul regolamento delle
spese del presente giudizio di legittimitA .

9. Vadato atto della sussistenza del presupposti processuali per il versamento, da parte del
ricorrenti, ai sensi del D.P.R. 30 maggio 2002, n. 115, art. 13, comma 1-quater, nel testo
introdotto dalla L. 24 dicembre 2012, n. 228, art. 1, comma 17, di un ulteriore importo atitolo di
contributo unificato, in misura pari a quello previsto per il ricorso, ove dovuto, anormadello
stesso art. 13, comma 1-his.

P.Q.M.

rigettail ricorso.Ai sensi del D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1 quater, dA atto della
sussistenza del presupposti processuali per il versamento, da parte del ricorrente, di un ulteriore
importo atitolo di contributo unificato, pari aquello previsto per il ricorso anormadello stesso
art. 13, comma 1-bis, se dovuto.

CosA- deciso in Roma, nella Cameradi consiglio della Sezione Terza Civile della Corte
Suprema di Cassazione, il 17 febbraio 2022.

Depositato in Cancelleriail 28 marzo 2022

Campi meta
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Massima: |l locatore puAz2 legittimamente disdireil contratto alla prima scadenza se intende
destinare |I'immobile ad uso proprio o di un familiare, come ad esempio per |'abitazione del
figlio. Non A" necessario cheil locatore dimostri una reale necessitA , ma A" sufficiente che
manifesti una seriaintenzione in tal senso. Lalegge tutela il diritto del locatore di rientrarein
possesso del proprio immobile per | motivi previsti, senza cheil giudice possa sindacare la
convenienza o |'opportunitA di tale scelta

Supporto Alla Lettura:

SFRATTO

Lo sfratto A un provvedimento previsto dallalegge per tutelare i proprietari di immobili in
affitto. Si distinguono quindi quattro tipologie di sfratto:

e sfratto per morositA : quando |8??inquilino ritardail pagamento anche di un solo mese di
canone di locazione, per piAt di 20 giorni dalla data stabilita (lo stesso vale se non versagli
oneri accessori, es. le spese condominiali, accumulando un debito superiore a due
mensilitA del canone). E&?? |&?2unica tipologiain cui 1827inquilino moroso puA?2
presentarsi alla??udienza e chiedere al giudiceil c.d. termine di grazia, cioA™ un periodo di
tempo aggiuntivo (90 giorni, estesi a 120 giorni in caso di dimostrate condizioni precarie a
livello economico o di salute) cheil giudice concede alla??nquilino moroso per pagare al
proprietario |a??affitto arretrato, gli interessi e le spese legali;

e Sfratto per finita locazione: quando |&?2inquilino rifiuta di lasciare |4??abitazione al
termine del contratto. La normativa prevede la possibilitA di richiedere lo sfratto per finita
locazione in forma preventiva, c.d. 8??2intimazione di licenza per finita locazioned?, funge
da disdetta (sempre entro 6 mesi dalla scadenza del contratto per evitareil rinnovo
automatico). Se 1&??7inquilino non dovesse liberare |&??immobile al termine dellalocazione,
|&?? ntimazione rappresenta un vero e proprio titolo esecutivo e diventa utilizzabile;

e sfratto per necessitA : alivello giuridico non s trattadi un vero e proprio sfratto, madi un
diniego di rinnovo del contratto di affitto. A secondadel tipo di contratto di affitto,
cambiano le tempistiche per il rinnovo dellalocazione ala prima scadenza (4 anni in caso
di canone libero e 3 anni per gli affitti a canone concordato). | motivi che consentono questa
tipologia di sfratto (sempre inviando un preavviso scritto di almeno 6 mesi) sono tutti quei
cas in cui il proprietario vuole destinare 1&?2immobile a uso abitativo, commerciale,
artigianale o professional e per se stesso o per un familiare fino al secondo grado. Se entro
|&??anno successivo allariconsegna della??immobile i motivi della disdetta non vengono
rispettati, 1&?2inquilino hadiritto di riattivare il precedente contratto di affitto, o, in
aternativa, puA?2 richiedere un risarcimento non inferiore a 36 mensilitA di canone;

¢ Sfratto per inadempienza contrattuale: quando 1&??inquilino commettaviolazioni a
contratto tali darichiedere unarisoluzione della??accordo (es. il cambio di destinazione
da??2uso della??appartamento, attivitA illegali condotte nell&?2immobile, disturbo dei
vicini, o sublocazione non autorizzata). Anche la grave inadempienza non rientra
tecnicamente nelle tipologie di sfratto in senso stretto, infatti in questo caso si parladi
risoluzione del contratto, anche seil procedimento giudiziario A" il medesimo dello sfratto.

Qugorg dovesse presentarsi il caso in cui si cumulino le domande di sfratto per morositA efinita
locazione, A" possibile richiedere una.copvati dadiiskratiaipes morositA se precedentemente ci si
A" avvalsi dellalicenza per finitalocazione, in questo modo si velocizzano anchei tempi di
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