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R}IPUBBTICA ITALIA.NA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

CORTE }I APP§LLO }I CATAITZARO

Terza §ezione tivile

Riuuita in camera di consiglio e cornpost.a clai seguenti magistt'ati:

Dott,ssa Carmela Ruberto

Dott.ssa Claldia De Martin

Dott.ssa Maria Rosaria di Girolamo

ha entesso la seguente

§EXT§NZA

nella causa civile n. 735fiAfi ROAG, decisa all'udienza dcl22.12,2A15 ai sensi dell'art.

281 sexies LF.c., vertente

COMUNE DI

difeso, giusta proclìra in atti, dall'Aw.

TRA

_ in persona del §indaco p.t., rappresentato e

FALLIMENTO .

curatore fallimentare Avv.

dall' Aw. Antonio Campilongo

APPELLATO

FATTO E DIRITTO

1. Con ricorso ex arf, 447 bis c.p.c. il Fallimento conveniva in giudizio il

Comune di innanzi *1 Tribunale di Rossano *sponendo che: con cÒntratto del

6.07.1994 Ia Curatela del fallimento aveva concesso in locazione ulr irrmobite a} Comune

di .. per il canone mensile di € 2.116,70; con raccorllandata a/r dell'11.07.2002 il

Comune &vsva comunicato la disdetta obbligantlosi a riconsegnare l'immobile entro

l'1.01.2003; l'immobile et"a stato tuttavia ricouscgnato solo 11 12.12.2A06; la Curatela aveva

quindi ottenuto decreto ingiurtivo per il pagamentet ciei canoni di locazione da ottobre 2002

a dicembre 20A4; il Comune aveva presentato opposizione e, ail'esito del giudizio, il

Presidente

Consigliere

Consigliere rel.

E

rappresentato e difeso,

APPELLANTE

, in persona del

giusta procura in atti,



rribun*1e di Rossano, co]l sente$za rÌ. 984i2008 (passata in giudicato) aveva revocato ii
clccrcto inginntiv* s, accoglienrlo ia domanda ric*rvenzionale del comune, aysva
diciriaratu risolto il cofltratto a lar ciata dalla clisdetra opelante apartire ctali,1.01.20113; in
tale precedente gir-rdizio tra Curatela &veva promosscl un,azio_ne rJi *dernpimento gontrattuale
per ottenere ii pagamentr: elei canoni, mertre la respr:nsabilità per ritarclata consegna
ilell'immobile locato doveva cssere fatfa va]ere con un'uiteriore e clistinta ciornanda
risarcitoria ex art' 1591 c.c-, atteso che il comune rimaneva debitore della somma di €
i01'601,60 (pari a 48 mensilità) nei confionti clella cllratela per il periocio dai1,1.01.2003
(elnta a partire tlalla quale era operante la disdetta) al 12.12"2006 (dfia di eftbttivo rilasci*:
del bene)" Il Fallimento chiecieva quineli: a) lu eleclaratoria dell ,aw,enuta 

disde tta, acl ,pera
del c*mune, del contr"etto cli locazione con r(tccottundata a/r dell,ll.0z.20a:,,. b)
l'ilccertantenttt del fatto che il camune c*jeva provtteduto a riconsegy*re I,irnmobile salo in
tlata I2' l2'2006; c) la condanna del comune, ai sensi dell'urt. I Sgl c.c., al pag*mento 6i €
l0l'601'60 in favore tlella curcttela, qua{e danno per ritardat* consegna dell,immobile,
qu*ntificato fiella misura dcl canone mensile convenut{) per il periotlo dall,l,0l.1003 at
12.12.20{)d; tI) ra concrann« de! comttne al pagamento c{elle spese di lite.
si ct>stituiva il ccmune chieclenclo: - in via preliminare la dichiarazione di improponibilità
deila domanda ai sensi degli artt" 1909 c.c" e 324 c.p.c.. per sssere la questione coperla dal
giudicato della sentenza n. 984/08 emessa dal Tribunale d.i Rossano; - in via gradata il
rigetto deila domanda nel merito poiché infondata; - in via ulteriorme,te s*bordinata Ia
dichiarazione di prescrizione clel credito relativamente alle sorlrne richieste lìno al
24.06.2004. Il tutto con vittoria delle spese di lite.
con sentenza pubblicata ii 27.11.2a14 il Tribunale <li castrovillari, ex Tribunale di
Rossano, così statuiva: "a) dichiarrt impraponi{tile, ai,sensi degli aytt. 2gag c.c. e 324
c'p'c" la domand*Jbr#u{ata da ysarte ricorrente di cui al punto a) dette conclusioni clel
ricorso introeluttivo; h) ncnglie, per c1uanto tli rctgione, la damandtr tti cui al punto b) e c)
tlel ricarsa i'ntrotluttiva e, per l'ffilta, conclcmna Parte resistenfe ctl pagametxto ifi favore
della c*ratelc ricoffente della ,roffiffis di € 81.668,00, oltre intsressi dalla dafttaxdu
a{l'e{fettivn soddi'tfo,: c) rigetta la domanda ex art, gd c.p.c. fbrrnti«& da parte ricorrente,,.
Le spese di tite venivano compensate per il 50Y0, panendo il residuo 50% a carico del
Courune.

'll Tribur:ale, rigettata l'eccezione di prescrizione quinquennale e l'eccezione di giuclicato i,
relazione alle domande avanzate nei punti h) e c) del ricorso introduttivc deltra curatela"
rilevava che, in base a quanto clisposto <lall'art. 15gl c.c., il conduttore in mora a restituire
la cosa è tenuto a dare al iocatsre il corrispettivo corrvenuto fìno alla riconsegna. Inoltre, in
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tema cli riconsegna dell'inunobile lacato, I'adozione ria parte clel con4uttore iti un,oflbrta
non fcrmal* ai se:-isi clell'nr"t. J 2?0 c.c., el-lbttuata eon moclalità serie, co,,crete e tempestive,
pur noR essenclc sufTicietlte a costituiro i:r mora il locatore, è tuttavia iclonca aci evitare la
mora del conduttor* r:ell'obbligo cli adernpiere la prestazione {nello specifico, i} pagamenro
dei canoni di locazione maturati dopo la risoluzione clel contratto c1i locazio,e). Nel caso di
specir, clopo la disdetta il Comune aveva erlesso la delitrera di Giunta Comunatre n. 1.0273

dei ?5'Ù3.2003 (notificandola alla Curatela) e, successivamente, aveva inviato ilna
racccmandata ay'r dell'l 1.04.2006 con cui avev& comunicato alla Curalela chs le chiavi
delt'irmaobile erano disponibili, invitandola a riv*lgersi al georn. . -r . per stabilire i
termini della consegna. Ad avviso de1 ltibunale la delibera di Gi*nta Comu*ale elel

25'03.2003 non integrava gli estremi clell'o{ferta rlon fonnaie per yari orclini di ragioni,
lrulanzitutto tale delibera costituiva Lln tnero atto interno dell'Ente al quale avrebbe dovuto
lar seguito un atto di gestione anuninistrativa cli pertincnza dirigenziale, attuativo di qr-rantc

stabilito dalla Giurta secondo i principi clel c.cj. T.u.E.L, (Tesro unico Enti Locali - D"l.vo
n, 267120A1). In secondo luoga dal contenuto della delibera si ricavava che l'atto era
prodron:ico a succ*ssivi adeinpimenti necessari alla definitiva liberazione dell,immobile e

ad una successiva offurta ex art. 1220 c.c. poiché Ia clelibera awebbe dovuto essere

irasrne§sa sia al r:esponsabile del 50 settore tecnico-manutcntivo per pruce6ere alla
dismissione di tutte le fomiture. sia al responsabile del servizir: per l,adozione dei
successivi adempirNenti di competenza. I)ovcva invece essere quaiificata come otTerta non
formale, ai sensi dell'art. 1220 c.c., solo Ia raccomandata alr de11,11.04.2006, con c,i il
Curatorc era stato esplicitamente infonr:ato dell'awenuta messa a disposizione deile chiavi
delf irnmobile. Il Comune doveva essere quincli conclannato al pagamento della som*ra di €
84-668,00, pari alle 40 n:rensilità maturate dalia ilata in cui il Com*ne, etlettuando la
disdetta, aveva comunicato che sarebbe awenuto il rilascio dell'immobile (1.01.2003), fincr
alla data in cui lo stesso Con:une aveva formalizzato l'oflerra ex art. ruZA c,§.
(13.04.2006),

Avverso tale sentenza ha proposto appello il ComLure di anicolando urr unico
ttotivo di impugflazione. Il F'ailirrento ha resistito al gravame chiedendone la
cleclaratoria di inammissibitità ex artt. 342 c 348 bis c.p.c, §, nel merito, il rigetto dello
stesso.

Ail'odierna udienza è stata eff'ettuata la discussjoue orale ex art. ?81 sexies c.p.c..
2. Preliminarrnente va disattesa l'eccezione di inammissibilità dell'appello sollevata
dall'appellato, atteso che la lettura compiessiva dell'atto cli appello conscnte di inr{ividriare



Ie parti della sentenza impugnata, le m*riifiche richieste e I'errore in crli sarebbe incorso il
giuelie* di primo grado"

3. Passando ;illa trattazione nel mcrilo, va rilcvato che il Comune di Corigliano ha

censurato la sentenza impr"rgnata per nofi aver attribuito alla delibcra di Oiunta Cornunale

del 25.03.2003 il valore di ofièrta non fonnale s per avsr, conseguentemsnte, condannato il
Comune al pagamento delle spese cli lite.

Ad avviso dell'appcllante la delibera irr questione va qualiticata cofl1o off*rta non funr:ale

ai sensi dell'art. i220 c.c, poiché: la delibera di G.C. specitìcava che il Curatore avrebbe

p*tuto ritirsre 1e chiavi dell'irxmobile presso il settore tecnica/manutentivr (autcp*r'co

comunale) e con la notifica di tale atto le chiavi erano state rtesse immediatamente a

disposizione della curatela; dopo la natiiica clella delibera la curatela non aveva ritirato le

chiavi, né aveva obiettato alcunché, cosi ingenerando nel Cornune-conduttore (che di latto

non era piu nel possesso dell'immobile) una sorta di presunzione di tolleranza; la delibera

di G.C. non poteva consi.derarsi atto prodromieo ad ulteriori atti ciegii organi tecnici

dell'Ente neanche con riferimento alla disattivazione delle utenze, che erano state distaccate

già tre mesi prinra clell'adozione della rlelibera; il Comture $veva datr: clisdetta rlella

locazione poiché l'imn:obiie adibito ad uso scolastico rlon era confonrre alle prescrizioni di

sicurezza di cui alia L. n, 626/94 (fatto, quest'ultimo, rilerrato nella sentenza n. 984108,

passata in giudicato), cosicché in tal caso fion opera I'art. 1591 c.c. e il conduttore non è

tenulo a comispondere al locatole alcuna inclennità. Tali essendo le doglianze, il Comune

non andar,a condannato neanche al pagamentr: delle spese del prìmr: grado di giudizio.

Si ritiene che I'appello sia infondato.

Ya esaminata innauzitutto Ia censura ccn cui il Comune ha sostenuto che le ragioni che

avevano portato alla disdetta della locazionc (non conlbnnità dcll'immobile loca{.o alie

prescrizioni in materia di sicurezza dettate dalla L. n. 626/94 per gli edifici adibiti ad uso

scolastico) comporterebbero I'impcssibilitàdi applicare I'art, 159I c.c,. A sostsgno di rale

argomentaeione 1'appellante ha menzionato ilna pronuncia della S.C" ila n. 1784412007).

I principi espressi in tale pronuncia, tuttevi& nos possono trovare applicazione nel caso di

specie.

La S,C. ha infatti stabilito clte "in caso di risoluzione del contratto di locaeione per

impossibilità soprawenuta (nella specie a seguito dei danni cansati da evento sismico e

della conseguente emanazione di ordinar:ze sindacali di sgombero e cii inagibilità relative

agli imrnobili oggetto rlel contratto e eleslinati a scuola), va esclusa l'applicabilità deÌl'ar1,

1591 cod. civ., esscndo inconfigurabile il godimento, anche di r:rero fhtto, dei be*i già

lacati - sicché é da ritenersi n*n più dovuto il corrispefiivr che" se conisposto, determina un
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ingiustificato atricchin:enta rla. parte rlel {già) locatore - e nepprire essendo configurabile la

p*ssibilità <li una atrlizzazione cliretta * rli r-rn reimpiego da pane tlel locarore dei bcni

meclesimi nel periocto tm Ia cessaziar:e dei contratii e la loro eflettiva riconsegna. ${ella
specie Ia riconsegna degli inrrnolrili era avvenuta senza previa richiesta né costituzione in

mora ela parte della locatrice ben prima della prcposizione della domanda giudiziale e i
lavori di riattamento erano iniziati solo aleuni n.resi dopo ia riconsegna delie chiavi)" (v.

Cctss., ,sez. 3, sent. n. 178,/4 rtet 22.48.2404.

§i tralta, dunque, di un caso del tutto diversr: pr:iché nella vicenda r:he ci occupa il
Tt'ibunale di Rossano, can Ìa senÉenza n. 984/0S * passata in giudicato *, aveva ritenuto che

la disdstta del comune integrasse il recesso dal cantratto di locazionc per i gravi rnotivi

previsti dalì'art, ?7 ult. co. t. n. 392178 il quanto l'immobile locato ncn versava in

condizioni di sicurezza adeg*ate e a ciÒ si era aggiunto il &tto clte il Comune aveva awto

la disponibilità di nuovi locali per 1o svolgimento elell'attività scolastica, cosicché appariva

oltremodo gravosa per l'Hnte la prosecuzione del rapporto di locazione. Nelprocedimento

definito con la senlenza menzionata, quindi, il contratto di locazione non si era sciolto per

impossibilità sopravvemrta rra per I'intervenuta cliscletta del Comrme per gravi motivi. A

ciÒ deve aggiungersi che lo slesso Comrme non aveva mai, in quella sede, chiesto la

risoluzione del contralto pcr impossibilità sopravvenuta del godimento clcll'irnmobile. Solo

in tale ipotesi, peÉanto, avrebbe potuto essere esclusa l'applicazione dell'art, 1591 c.c..

Per quanto coilcerfl.e, invece, le ceftsure relative alla qualific*zione c{ella delibera di Giunta

Comturale come cffefta non forrnalc ai sensi dell'art. 1220 c.c., va chiarito che l'offerta non

formale della prestazione esclude la rnora del debitore, ai sensi dell'ar1, 1220 cod. civ., così

preservandolo dalla responsabilità per il ritardn, solo se sia reale ed effettiva, e cioè abbia i

caratteri della seriefà, tempestività c campletezza e consista nell'effettiva introduzione

dell'oggetto della prestazione dovuta nella sfera di disponibilità dei creditore nei luoghi

indicati dall'art. 1182 cod. civ. per l'adempimento dell'obbligazione, in modo che

quest'ultir4o possa aderirvi senza ulteriori accordi e limitarsi a ricevere 1a prestarjose stessa

(v. C'a.rs., sez. 2, sent. n. 25155 det 13.12.2A10!.

Si è quincii in presenza di offexa non formale seria allorche il conduttore invii una lettera

raccon:andata infomrando il locatore della messa a sufl disposizione dells chiavi

deli'imnrobile (v. Crss., sez. 3, seilt. t1. 18196 del 3,09.200D a, ancor"a: il conduttore metla

a disposizione le chiavi prìr sesza redigere rur processo velbale di deposito delle stesse

chiavi (v. C'a.ix., sez,3, sent. n. .t0l8,l del 16.05.J00Ji o allorché il locatore venga

convocato per iscriito al finc di consegnargli le *hiavi dell'irnnrobile e redigere il verbale di

consegna (v. Cass., sez. 3, sent. n. I 2922i1 992).
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Iu sostaaza, I'offerta non f*rmaie, ai sensi dell'rut. 1220 cod. civ., consiste in una qualsiasi

eonrlott* del d*tritore idonea a n:anif*stare il serio intr:nto di effetti.ure la prestazione, che

deve e§§el'e posta a disposizione del creditore con modalità tali da cr.lnselltirng

concreta:rente la lruibilità (v. c'a.rs., sez. 6-2, ortl. tt. J27J1 det 21.t0.20t1).
Nel caso di specie non si può ritenere che la notifica della delibera di Giur:rta Comru:ale del

25.03.2003 integrasse gli estremi deil'offerta non formale seria e completa poiché nella

§ites§a si riportar.a testualmente ehe la Giunta deliberava di prendere atta "della tlisiletta

della locazione clell'irnrnobile (ex Geomelrtl già di proprietù clella s.n,c.

, in ttffìd*xrenro ul carfrtùy€ .fbllimentat'c .4r.r;, " e stabiliva che Ia
delibera stessa avrebbe dovuto essere trasn:essa "cl respon,rabile de{ S" settore (Tecnico-

Manutentiva) al fine ili procedera clla r].isnrissions di nrtrc Ie forniture (energia elettriea,

gas, ecc.) relativa $lltr locazien€", &otificata con lettera raccomandata ,,all'Aw_

il guale potrà ritirare le chisvi dei locali di che trattasi pr€sso il Settore

Tecnicr;lManatentiva {Autolsarco {)omtut*le) " * trasnressa "$l respansabile c{el

Settore/Setvizio inferessar$ per !'adaziane dei successivi aclempitnenti di cornpetefizcr" .

Appare quindi evidente che si trattava cii un attn prodromico ad ulteriari attività che

dovevano essere effettuate dagli orgarii tecnici del Comune poiché si {àceva espresso

riferimeato alla disrnissione di forniture di utenze ecl alla necessità di ef'&ftuare ulteriori
adempimenti, successivi al1'emanazione clella deiibera stess;1. ì.{é il Comrure può utilmente
rnenzionare il latto che le fortiture erano state già staccate in precedenza poiché tanto non
p*teva evincersi dal test* della delibera noti{icata al Curatore. Nei confronti del Curatore,

pertanto, nùn era stata inoltrata una valida offerta ai sensi dell'art. 1220 c.c. poiché tale

sarebbe stata solo un'offerta a cui il Cu:atore avrebbe pohrto aderire senza attendere

ulteriori adempimenti cla parte dell'Erte, limitand.osi semplicernente a ricevere la

prestazione.

,t\ fi'onte di cio il Comune non puÒ quincli sostsn*re che il rnancato ritiro delle chiavi da

parte della curatela abbia ingenerato una sorta di presunzione di tolleranza poiché gr&veva

sul Cornune l'onere di formulare una valida, seria e concreta offerta non fornale, in

rl.an§a11za della quale n*n pnò ascriversi alla curatela il mancatn ritiro delle chiavi.

Le ragioni fin qui illustrate conseflt{)no di ritencre corretra anche la statuizione sulle spese

pronunciata dal Tribunale.

In conclusione, la senteilza impugn*ta merita integrale conlì:rma.

Le spese, liqgidate in dispositivo ex L).M, 55/2014. seguono la socc.ambenza.
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r{.i scnsi rleil'art. 13, comnra 1-quater, D.P.R. r:. 115/200?, devs dar"si atto della sussistenza

dei pr*supposti per sancire l'abbligo dell'appellante di "ysrsrlre rm alteriore inrporto a

titolo c{i confributo unifimlo pnri a queflo dowto per la stessa itxpugnazione".

r.Q.rlr,

La Corte di Appello di Catanzaro, 'Ietza §ezione Civile, definitivamente dccidendo

sLrll'appello proposto dd COlvlLn\Ur DI con ricorso del

27.05.20J5, nei confronti del FALLIMENTO

, awerso la sentenza del Tribu*ale di Castrovilleri. ex Tribunale di Rossano,

depositata il77 .11.2014, non nr;tificata, così pr*vv*de:

- rigetta l'appello e conftrma la sentenza impugnata;

- condanna I'appellante al pagamento delle spese di lite in fàvore di parte appellata, che si

liquidano in € 4.758,00 per compensi, oltre rimborso spese generali, iva e cpa;

- ricorrono i presupposti di legge per il versamento, da parte dell'appellante, di un ulteriore

contributc unificato, pa.r:i a quelio dovuto per l'impugnazione;

- dispone che la presente ssntenza venga allegata al verbale di udienza e immediatarnente

depositata in cancelleria.

Catanzara,22.12.?015

II Consigliere est"

d.ott.ssa Maria Rosaria di Girolarno
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