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¢
Composzta dagli IN.mi Sigg.ri Magistrati Oggetto
Dott ecz Magda Cristiano Presidente OPPOSIZIONE ALLO
Doti.zsz Lunella Caradonna Consigliere STATO PASSIVO
Dott. Eduardo Campese Consigliere - Rel.
Dott. Aridrea Fidanzia Consigliere -
, Ud. 22/07/2020 C
Dott. Roberto Amatore Consigliere Cron. /\J(SO(,( /E
R.G.N. 10009/2015
ha pronunciato fa seguente
ORDINANZA
syl ricereo n. 10009/2015 r.g. proposto da:
SANDRA (cod. fisc. , rappresentata e
ditess, Siusta procura speciale apposta in calce al ricorso, dall )
. )
Nieyvo o . .
- ricorrente -
centro
FACLIMENTO WONDERFUL S.A.S. DI LUCIO & C. e del socio Lucio
L iva in persona del curatore dott. "
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udite. iz relazione della causa svolta nella camers di consiglio del giorno

22/07,/2020 dal Consigliere dott. Eduardo Campese.

FATTI DI CAUSA

1 Con contratto del 10 ottobre 2003, Sandra Cribellati concesse in
locazione alia Wonderful s.a.s. di Lucio & C., per uso commerciale e
per la curata di sei anni (con avvenuto tacitc rinrovo alla prima scadenza
del 15 ottobre 2009), limmobile sito in Foligno, aila via Gramsci n. 15,
piano terra, costituito da due locali ed accessori, facultando la conduttrice
ad esequire, al loro interno, lavori di miglioramento e adattamento alle
proorie esigenze commerciali ed a mettere gli stessi in comunicazione,
mediante una o piu aperture, con quelli adiacenti di sua proprieta.

1.1. Sopravvenuto il.failimerwto della menzionata societa, giusta la
sentenza del Tribunale di Perugia del 31 gennzio 2013, la locatrice, con
istanza ex art. 93 |.fall. del 10 maggio 2013, <nhiese, tra l'altro, e per quanto
qui di residuo interesse, l'ammissione al passivo di quella procedura
concorsuale, in prededuzione, dell'importo (€ 6.750,00) dei canoni
maturatisi dalla pronuncia di fallimento fino alla cata (12 giugno 2013) della
fissate udienza di verifica del passivo, e di queih maturandi (€ 1.350,00
mensili), successivamente a detta verifica, fino all'effettivo rilascio
dellimmobile locate: rilascic «..condizionato alla individuazione in
contraddittorio dei dispersi limiti dei locali rispetto alle proprieta contigue
noncne alla liquidazione dei danni per la ricostituzione della consistenza del
bene e aella relativa indisponibilita per il tempo occorrente alla realizzazione
delie opere necessarie». ‘

1.z. 1i nominato curatore, intanto, con raccomandata del 17/21 maggio
2015, aveva comunicato alla locatrice di voler recedere dal contratto
sudcette, ex art. 80 Lfall.,, contestualmente dichiarandosi disponibile “fin da
sutira" aila riconsegna dell'immobile locato, ma ia-Cribellati, dopo l'accesso
conciunto ivi delle parti del 14 giugno 2013, rappresento alla curatela, in

data 24 giugno 2013, la propria impossibilita a riprenderne il possesso, con
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corseguente inefficacia del recesso predetto, per la pessima condizione in

cui

[

2 stato concretamente rinvenuto il cespite.

1.3, Il giudice delegato - ancora per quainto qui di interesse - ammise
sole parzialmente (€ 5.400,00, in luogo di € 6.750,00) il credito per canoni
maturatisi dal fallimento all'udienza di verifica e respinse |'ulteriore istanza,
mentre, successivamente, il Tribunale di Perugia, adito ex artt. 98-99 \.fall.,
dalla Cribellati, con decreto del 24 febbraio 2015, ne dispose I'ammissione
anche per la differenza (€ 1.350,00) quanto alla prima delle indicate voci
creditorie, confermando, invece, il diniego in relazione alla seconda.

1.3.1. In particolare, circa quest’ultime opiné che, a prescindere dal
fattc che la somma da insinuarsi non era deteiminabile, non essendo ancora
avvenuto il rilascio dell'immobile: i) la curatela si era tempestivamente
dichiarata disponibile alla riconsegna del bene, avendolo effettivamente
messo 2 disposizione della locatrice fin dal sopralluogo del 14 giugno 2013,
sicche poteva considerarsi esonerata dall’obbligo di cui all’art. 1591 cod.
civ.; ifv @ rifiuto cella Cribellati alla restituzione del cespite doveva
considerars: inciustificato, posto che «../la modifica dello stato dei luoghi
oggettc di locazione, in particolare la messs in comunicazione dei locali
Cribeliati cen quelli adiacenti, di proprieta deile Wonderful, era stata.
prevista in contratto ed assentita dal locatore», per cui, «al termine del
rapporto, il conduttore avrebbe dovuto rispristinare a regola d’érte
esclusivamente le aperture di comunicazione con i locali adiacenti. Si
osserva, pero, che la curatela, pur subentrata nella posizione del fallito, non
puo essare tenuta all'adempimento dj un’obb!igazione di fare in forma
specifica [...]; oltretutto, l'eventuale risarcimento dei danni, certamente
imputabili a condotta della fallita e risalenti ad epoca precedente la
dichiarazione di faliimento, rappresenta un credito concorsuale da insinuare
al pascivo. previa quantificazione, che non puc¢. pero, condizionare la
riccrisegna aell'immobile», Quello stesso rifiuto, inoltre, era «contrario
anche al generale canone di buona fede nei rapporti contrattuali, dal

momientc che il creditore non puo lucrare - a danno della massa -
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pretencendo ladempimento di obblighi che gravavano sul fallito,
deterrinando il maturare di oneri in prededuzions...»,

Z. Avverso il suddetto decreto, la Cribeilati ha proposto ricorso per
cassazione affidato a tre motivi. La curatela fallimentare ha resistito con
contrericorso, ulteriormente illustrato da memoria ex art. 380-bis.1 cod.
proc. cve..

RAGIONI DELLA DECISIONE DECISIONE

1. Le formulate doglianze prospettano, rispettivamente:

1 «Falsa ed errata applicazione degli artt. 1220 e 1375 c.c., nonché
decli aritt. 1590 e 1591 c.c., in relazione all'art. 360, comma 1, n. 3, c.p.cC..
Omessc esame circa un fatto decisivo per il giudizio che é stato oggetto di
discussione tra le parti, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 5, c.p.c.. Falsa
ed errata applicazione delle norme sulla interpretazione del contratto di cui
agli art:, 1362, 1363, 1366 e ss. c.c., in relazione all'art. 360, comma 1, n.
3, ¢.p.c.. Nullita de! decreto impugnato per falsa ed errata applicazione delle
norime di cui agli artt. 115 e 116 c.p.c., in relaziore all'art. 360, comma 1,
n. 4, c.p.c.». In estrema sintesi, viene contestate al tribunale perugino di
aver considerato illegittimo il rifiuto della locatrice ad ottenere la riconsegna
detl bene locato malgrado il concrete stato di quest’ultimo, compiutamente
descritto nel ricorso ex art. 98-99 I.fall. ed in questa sede, ne evidenziasse il
suo totale stravolgimento;

11) «Faisa ed errata applicazione della norma dell'art. 80 del r.d. 16
marzo 1942, n. 267, in tema di subentro del curatore  nel contratto di
loczzione ed in generale delle norme che regolano il subentro nei contratti
- di loczzione, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 3, c.p.c.. Falsa ed errata
applicazione degli artt. 93, 51 e 111 I.fall., nonché deil'art. 1590 c.c., in
relezione all'art. 360, comma 1, n. 3, c.p.c.». Si censura |'affermazione del
tribunzie secondo cui, benché subentrata nella posizione della conduttrice
fallita, la curatela non sarebbe tenuta all'adempimento di un’‘obbligazione di
fare in rorma specifica (I'esecuzione di opere edili), mentre l'eventuale
risarcimento dei danni, certamente imputabili alla conduttrice suddetta e

risalent - aa epoce precedente la dichiarazione di  fallimento,



rappresenterebbe un credito concorsuale aa insinuare al passivo, previa
gquantificazione, che non pud, pero, condizionare la riconsegna
del'immobile;

i1} «Omesso esame circa un fatto decisivo per il giudizio che e stato
ogge:ic di discussione tra le parti, in relazione all'art. 360, comma 1, n. 5,
c.p.c.. ralsa ed errata applicazione degli artt. 1220 e 1375 c.c., nonché
deg!i artt. 1590 e 1591 c.c., in relazione all'art. 360, comma 1, n. 3, c.p.C..
Faisz e errata applicazione degli artt. 93. 51 e 111 I.fall., in relazione
all'ar.. 360, comma 1, n. 3, c.p.c.». Si asclive al tribunale a quo di aver
tota!mente omessc di  considerare che la mancata accettazione
deil'immobile locatc era stata giustificata dalla Cribellati anche sotto il
profile che il bene era stato privato dei muri di delimitazione rispetto alle
circostanti porzioni di proprieta della fallita e di quelle condominiali, con cio
determinando la dispersione dei relativi limiti.

1.1. Tali censure, scrutinabili congiuntamente perché connesse, sono
fordzte nei limiti di cui appresso.

1.2, Costituiscono  circostanze affatto  pacificne: /) lavvenuta
stipuizzione, in data 10 ottobre 2003, del contratto di locazione, per la
durats di sel anni e per uso commerciale, tra !a Cribellati (locatrice) e la
Wonderfut s.a.s. al Alessi Lucio & C. (conduttrice), avente ad oggetto
immonpite sito in Foligno, alla via Gramsci n. 15, piano terra, costituito da
due iccali ed accessori, con autorizzazione alla conduttrice ad eseguire, al
loro internc, lavori di miglioramento e adattamento alle proprie esigen;e
commerciali ed a mettere gli stessi in comunicazione, mediante una o piu
aperture, cen quelli adiacenti di sua proprieta; ii) Yavvenuto tacito rinnovo
di gusstc contratto, per ulteriori sei anni, alla sua prima scadenza del 14
ottobre 2009; Jif}) iI sopravvenuto fallimento della societa conduttrice,
dichizrato cal Tribunale di Perugia il 31 gennaio 2013; iv) l'avvenuta
comunicazione, il 17/21 maggio 2013, da parte del curatore fallimentare,
della sua volonta di recedere dal contratto suddetto, ai sensi dell’art. 80,
comme 3, i.tzli. (nel testo, applicabiie rationa temporis, modificato dal d.igs.
n. 1oo det 2007, con contestuale manifestazione di disponibilita alla
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| imrnediaia restituzione del bene locato; v) il rifiuto della locatrice di ricevere
la ricorisegna dellimmobile dopo averne visionato, congiuntamente alla
curatela, il sus compiessivo stato in occasione del sopraliuogo ivi svoltosi il
14 giuario 2013,

1.2. £’ tuttora controversa, invece, all'esito del giudizio ex art. 98-99
I.faii. mromosso dalla Cribellati e concluso dal decreto oggi impugnato,
'amratssione, o non, al passivo del fallimento della Wonderful s.a.s.,
(anche) cel pretesoc credito della prima riguardante i canoni (€ 1.350,00
menc:!; da el invocati @ decorrere dalla data di verificazione dello stato
passive :no al rilascio, in suo favore, dell'immobile locato «...condizionato
aliz inaiviauazione in contraddittorio dei dispersi iimiti dei locali rispetto alle
proprieté contigue rnonché alla liquidazione dei danni per la ricostituzione
della consistenza del bene e della relativa indisponibilita per il tempo
occorrente allz2 realizzazione delle opére necessarie»: credito, allo stato,
neczto dal giudice di merito sul duplice presupposto della ritenuta
illegittimite e contrarieta a buona fede del rifiuto opposto dalla locatrice a
ricevere ia riconsegna del bene locato offertale dalla curatela fallimentare,

c

O

n consecuente esonero di quest’ultima dali’obbiigo di cui all’art. 1591 cod.
civ., ¢ cell'asserita natura concorsuale degli invocati danni, certamente
imuatelili a2 condotta della fallita e risalenti ad epoca precedente la
dichuarazione di fadimento, la cui quantificazione, perd, non poteva
condizionare la riconsegna dell'immobile.

1.4, £' ncto, poi, che, in caso di fallimento de! conduttore, il contratto di
locazione di immobili prosegue con il curatoire, che subentra nei diritti e
necli cboligni contrattuali fino a quando non decida di recedere dal contratto
(arg. ex art. 80, comma 3, L.fall.). Fino a tale momento, quindi, il curatore e
certamente tenuto ai pagamento dei canoni che scadono dopo l'apertura del
fallimant> (cfr. Cass. n. 17000 del 2004; Cass. n. 10750 del 1998; Cass. n.
11227 cel 1990), mentre, successivamente, una volta esercitato il recesso,
- ¢re, gicva ricordzrlo, € atto unilaterale di natura recettizia, che produce i
suci offecti dzi momento in cui perviene a conoscenza della persona alla

quele = destinato, secondo ie regole proprie degli atti unilaterali ex art.
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1374 cou. civ. - egli e tenuto, oltre che alla restituzione della cosa locata
(art. 15394 cod. civ;(il cui eventuale ritardo nel ralativo adempimento, con i
conseguenti effetti, &€ regolato dall'art. 1591 cod. civ.), a corrispondere al
locatore vn equo indennizzo per |'anticipato recesso, che, nel dissenso fra le
parti, & ceterminato dal giudice delegato, sentiti gli interessati (cfr. il citato
art. €35, commae 3, i.fall.).

i.4.1. Neila specie, quindi, con lza mera ricezione, ad opera della
Cribellati, del recesso esercitato dalla curatela de! fallimento della societa
conduttrice, il contratto di locazione precedentemente descritto €
defimitivamente cessato, contestualmente determinando il sorgere, a carico
dei'a medesima curatela, dei differenti obblighi di restituzione del bene
locata e di corresponsione dell’equo indennizzo. Quest'uitimo, invero, non
riguarda, in se, il prefilo delia restituzione del bene e delie eventuali opere
di npristino ad esso prodromiche, trattardosi, come gia recentemente
chizgrito da guesta Corte (cfr. Cass. n. 28961 del 2019, in motivazione),
«...di ind=nnizzo non onnicomprensivo, benéi collegato all'anticipato recesso
effettizto dal curatore: inteso, come tale, a dara riscontro e riparo é/la
minaie durats del rapporto rispetto alle previsioni stabilite nel contesto del
progrernina contrattuaie (cfr. Cass., 11 novembre 1994, n. 9423)».

1.5 Fermo quanto precede, il gia descritto oggetto residuale
dell‘ocdierna controversia tra le parti permette agevolmente di affermare che
si aiscute, in questa sede (non gia della corresponsione dell’'equo indennizzo
ex arv. &4, comma 3, Lfall., ma, soltanto), della configurabilita, o meno, di
une responsabilita della curatela per ritardata restituzione dell'immobile
-locate: guesta, infatt, si rivela essere la veste giuridica da attribuire alla
pretesez della Cribeilati volta ad ottenere I'ammissione al passivo del
fallimento della Wonderful s.a.s. (anche) del preteso credito riguardante i
canary (€ 1.300,00,60 mensili) da lei invocati a decorrere dalla data di
verificazione dello stato passivo (essendo ormai stata soddisfatta fino a tale
data) alia resutuzione, in suo favore, dell'imrnobile predetto, condizionata
come nei termini in precedenza esposti. Il tutto, tenendo conto, peraltro,
che !z riconsegna del cespite, gia offerta dalla curatela sebbene senza
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lac.ozione deliz procecura di cui agli artt. 1216 e 1209 cod. civ., & stata
riftuteta dalla iocatrice,

i.0.2. Orbene, va immediatamente rilevato che, secondo il consolidato
orientemento della giurisprudenza di legittimita, qui condiviso, in tema di
riconzoona dell'immobile locato, mentre 'adozione della procedura di cui
agi a-tt. 1216 e 1209, comma 2, cod. civ., rappracenta |'unico mezzo per la
costituzione in mora del creditore e per provocaine i relativi effetti, 1'utilizzo,
da sarte del conduttore, di altre modalita aventi valore di offerta reale non
formaie (art. 1220 cod. civ.), purché serie, concrete e tempestive e
sempreche nen sussista un legittimo motivo di rifiuto da parte del locatore,
beriche insufficiente a costituire in mora il locatore e tuttavia idonea ad
evitare la mora de! conduttore nell'obbligo di adempiere la prestazione,
anche ai fini deli'art. 1591 cod. civ. (cfr. Cass. n. 23639 del 2019; Cass. n.
8672 del 2017, Cass. n. 21004 del 2012; Cass. n. 1337 del 2011; Cass. n.

offerca ¢ rimessa al giudice di merito e non & sindacabile in questa sede in
presenzz di congrua ed adeguata motivazione (cfr. Cass. n. 8672 del 2017),
nelia spacie va esciusivamente rimarcato che la considerazione in termini di
‘serietz e concretezza di quella consacrata nella raccomandata del 17/21
maagio 2013 dells curatela alla Cribellati (contestuale all’esercitato recesso
deliz prima ex art. 80, comma 3, Lfall.) ncn & stata oggi minimamente
censurzta da gquest'ultima, la quale, invece, ha contestato le gia riportate
affermmaziont di guel giudice circa la mancanza -di giustificazione e la
contrarieta a bhuona fede del rifiuto da lei opposto alla riconsegna del bene.
... Giova, dungue, ricordare che risalente giurisprudenza (cfr. Cass. n.
378¢ del 1968; Cass. n. 958 del 1970 e Cass. n. 3210 del 1971), poi
costantemente seguita (ex coeteris, da Cass. n. 6798 del 1993 e Cass. n.
6556 dei 1995, e, piu recentemente, da Cass. n. 16685 del 2002, cui adde
Cass. n. 5459 del 2z006), ha affermato il principio secondo il quale,
nelinotest in cul Virmmobile offerto in restituzione dal conduttore si trovi in
stato non corrispondente a quello descritto delle parti all'inizio della
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locazione, cvverc, in mancanza di descrizione, presenti comungue un
catuive stato locativo, per accertare se il rifiuto del locatore di riceverlo sia,
0 mend, giustificato, occorre distinguere a seconda che la cosa locata risulti
deveriorate per non avere il conduttore adempiuto all'obbligo di eseguire le
opers 4 piccola manutenzione durante il corso deila locazione, oppure per
averc i conduttore stesso effettuato trasformazioni e/o innovazioni: nel
prirmc  casc, trattandosi di rimuovere deficienze che non alterano la
conss-enza e la struttura della. cosa e non implicano l'esplicazione di

un'attivita straordinariz e gravosa, l'esecuzione delte opere occorrenti per il

locatcre = tenuto per mon aggravare il danno, ed il suo rifiuto di ricevere la
cosz & conseguentemente illegittimo, salvo diritto al risarcimento dei danni
pe- violazione del disposto di cui all'arl. 1580 cod. civ.; nel secondo caso,
invece, noiche I'esecuzione delle opere di ripristine implica il compimento di

un'z2ttivica straordinaria e gravosa, il locatore puo legittimamente rifiutare la

restiiuzione della cosa locata nello stato in cui essa viene offerta.
n.C.1 0 Questo principio & stato poi richiamato anche da Cass. n. 12977

dei 2013, che e giunta alla conc!uéione, gui affatto condivisa, che «se i/
conauttore abbia arrecato all'immobile gravi danni o effettuato non
consentit= innoveziont di tale rilievo che, nell'economia del contratto, sia
necessaric I'esborso di notevoli somme per eseguire le opere di ripristino, il
rifiutc del locatore di ricevere la restituzione € in via di principio legittimo
fino a quandb quelle somme non siano state corrisposte dal conduttore; la
legitiimita aei rifiutc del locatore comporta, in applicazione dell'art. 1220
c.c., che fino ad allora persistera la mora del conduttore, dunque tenuto
anche al pagamento del canone ex art. 1591 cod. civ., quand'anche abbia
smessc di usare [l'immobile secondo la destinazione convenuta (su tale
ultimo punto cfr., ex multis, Cass. n. 1941/2003). Va soggiunto che
l'apziicezione del sudaetto principio non puo ritenersi incondizionata ed
autorravics.  Non  potra, ad esempio, comportare la paradossale
conseguenza che, in caso di oggettiva difficolta economica del conduttore a
provvedere alle necessarie opere, egli possa essere tenuto a pagare il
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carnone ndefinitamenie, sol che il locatsre continui a rifiutare la
restiruzione, FPotre, aitresi, tenersi conto della situazione economica del
locatore, in ipotesi in grado di affrontare senza particolari difficolta le spese
di ripristine, € per tate via escludersi che il rifiuto di ricevere la restituzione
sta iecittimc, con conseguente esclusione della mora debendi del
CQriuiiore,.

Nella speciz, il Tribunale di Perugia ha ritenuto ingiustificato il
rifiuics aelle odierna ricorrente a ricevere la restituzione dell'immobile perché
«.. iz modifica dello stato dei luoghi oggetto di locazione, in particolare la
mesz:5 i comunicazione dei locali Cribellati con quelli adiacenti, di proprieta
del's Wonderful, era stata prevista in contratto ed assentita dal locatore»,
per cui «al termine del rapporto, il conduttore aviebbe dovuto rispristinare
a reqola darte esclusivamente le aperture di comunicazione con i locali

adiacanti» (cfr. pag. 5 del decreto impugnato).

4

1.7.1. Una tale aifermazione, pure a VOIerIé ritenere coerente con la
speciice pattuizione (art. 5 del contratto, trascritto dalla curatela nel
prooro controricorse) che aveva riconosciuto alla éonduttrice la facolta di
eseduire, allinternc dei locali costituenti il bene locato, lavori di
micharamento e acattamento alle proprie esigenze zommerciali e di mettere
gli steszsi In comunicazione, mediante una o piu aperture,. con quelli
adiacenti di sua proprieta (stabilendosi, peraltro, che esse si sarebbe dovute
rimucvere al rermine del rapporto), mostra, perd, di non tenere in alcuna
consicerazione la complessiva e pit compiuta descrizione dello stato dei
luogni («il tocale oggetto di locazione si presentava come uno spazio vuoto,
prive dellz pareti di  delimitazione rispetto al contiguo complesso
immaoniliare di proprieta della fallita societa conduttrice nonché delle
porziori condominiali, senza pavimento, senza intonaci, con volte del
soifit=o nion pitl appoagiate ai muri perimetrali, senza impianti tecnologici
privé’o del servizio igienico esistente, senza porte/vetrine prospettanti sulla
puckice vz e le relative aperture tamponate con materiali da cantiere; in
detinilive. uno spezic quasl indistinto' all'intcrno di un piu ampio cantiere
abhandonatc di un vasto complesso immobiliare [..], si aggiunga che ai

10



local in questione, &! momento dell'accesso in loco del 14 giugno 2013 e
tuciirs, si accedsvea e si accede unicamente da uh ingresso posto nella
pizzza principale della citta, attraversando, quindi, altre porzioni di proprieta
deila societd faliita di cui solo la curatela aveva ia disponibilita») resa dalla
Cribebizti rel proprio ricorso ex art. 98-99 l.fall. ed in larga parte riportata
pot eriche c¢a guellc stesso tribunale alla pagina 1 del proprio decreto.

i.7.2. [’ innegabile, peraltro, come le circostanze fattuali agevolmente
desumitill da guesta descrizione rivestano carattere di indubbia decisivita,

se non aitro perché, & di la delle mere opere ripristinatorie ipotizzate dal

trin inzie, riella specie andava anche (e soprattutto) valutato se lo stato di
gen=rale piu ampio degrado e deterioramento dell'immobile prospettato
dai:z Crikeliati (che aveva anche articolato, sui punto, prove orali, trascritte
neil'adlerno ricorso, giudicate superfiue dal tribunale, il quale, perd, ha poi
immaotivatamente omesso 'di considerare le  decisive circostanze ivi
capiiniete) fosse. o meno, da ricondursi ail'assenza di ordinaria
manJdienzicne piuttosto che a piu grave incuria della conduttrice: soltanto
ne: wiimo caso infatti, trattandosi di rimuovere carenze non alteranti la
conzistenza £ la scrutturz “della cosa, né implicanti l'esplicazione di
un'attivita stra'ordénaria e gravosa, l'esecuzionie celie opere occorrenti per il
reiative ripristino {al netto di quanto contrattualmente gravante comunqgue
sulla conauttrice in relazione alile opere individuate dal tribunale)
rientraerebbe nel dovere di ordinaria diligenza cui {a locatrice sarebbe tenuta,
con conseguente illegittimita del suo rifiuto di ricevere la cosa, salvo,
l'evertuale diritto al risarcimento dei danni per violazione del disposto di cui
all'zi* 1530 coc. civ.. Nel secondo, invece, poiché I'esecuzione delle opere
di ricristine implicherebbe il compimento di ur'attivita straordinaria e
gravosa, le locatrice legittimamente potrebbe rifiutare la restituzione della
cose 'ocata nello stato in cui essa viene offerta. 4

1.5 Nemmeno persuade l'ulteriore affermazione del tribunale secondo
cu' «..ia curatela, pur subentrata nella posizione dal fallito, non pud essere
terutla ali'zdempiniento di un‘obbligazione di fare in forma specifica [...];

oftr=tutiv, [everituzie risarcimento dei danni, certamente imputabili a
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condorrs deife faliit: risalenti ad epoca precedente la dichiarazione di
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fallirhe i, reppresente un credito concorsuale da insinuare al passivo,
previa adentificazione, che non pud, pero, cordizionare la riconsegna

deiimnniohies.

151, Esse, infatti, oblitera totaimente che le obbligazioni (a) di

- ]
anl ae

ripr:

n

berne locatc (mediante |'esecuzione sia delle opere
contrattuaimente gia a carico della condutirice - come individuate dal
giudice di merito - che di quelle comunque evertualmente dovute dalla
medesiria ove si riscontrasse che il pessimo stato generale di manutenzione
de! cesaite debba ricondursi a sua incuria e non at normale uso dello stesso)
e (/' ¢i sua restituzione alla locatrice sono sorte, entrambe, soltanto con il
pertezicnarsi  del recesso legittimamente esercitato dalla curatela
fainmentare delia societa conduttrice, sulla cuale, dunque, gravano: da cio

consz2aue che, ove non assolta da quest’ultima, correttamente ed

intega:mence, la prima di tali obbligazioni, anche l'adempimento della
secaonds non potrebbe non esserne condizionato, quanto meno nella miéura
in cui 1z lccatrice, alia stregua dei principi giurisprudenziali in precedenza
richiarmadi, potrebbe fiﬁutare, affatto legittimamente, la restituzione del
bene 1zddove | necessari lavori per il suo ripristino implicherebbero il
compirentc, da parie sua, di un'attivita straordinaria e gravosa.

1.8.200n quest’otticé pill ampia, allora, doveva svolgersi 'accertamento
de' tribunale e fini delia decisione in ordine al’ammissione al passivo
invocatz dallea Cribellati, sostanzialmente ex art. 1591 cod. civ., dei canoni
fino zl.’avvenuta resmtu‘zione del bene. Si trattava, cioe, di verificare,
innznzitutto, i@ configurabilita, o meno, di una responsabilita della fallita
conqauttrice ex art. 1590 cod. civ., circoscrivendcrie, nell'ipotesi positiva, il
relatve zmbito; ESF]se accertata una tale responsabilita, poi, si sarebbe
dovute valutare la legittimita, o non, del rifiuto della locatrice alla
rectit.zione dall'immourile in suo favore.

U530 el compicere la prima delle indagini suddette, pero, il giudice a
gus Nnz o esciusivamente considerato 'obbligo contrattualmente gravante
sulla condutorice di rimuovere le aperture originariamente acconsentite dalla
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Cribeliati per consentire alla prima di mettere in comunicazione il cespite
locew oo aitri immoebili di sua propriete. Egli, invece, ha totalmente
omesso di valutare le stato di generale pit ampio degrado e deterioramento
de!lirmr.oblie, pure prospettato dalla opponente, al fine di stabilirne la
ascrishiti, o mene, ad incuria della conduttrice: circostanza, questa,
assoiurarmente decisiva, potendo, in caso di risposta positiva al relativo
interrccgztive, certamente  legittimare il rifiuto della Cribellati alla
restituzione detl bene, coﬁtestualmente facendo sorgere la responsabilita ex
art. 1591 cod. civ., e cio guanto meno fino a quando non sara quantificata
la samma corrispondente alle opere di ripristino complessivamente gravanti
(specificamente per contratto o, piu in generale, per la non corrispondenza
del concreto stato di manutenzione del bene con quello dovuto ad un suo
no-male us2) sulla conduttrice, momento, quelio, a decorrere dal quale il
persistente rifiute mantenuto da quest’ultimo alla riconsegna del bene sara,
questa volta si, ingiustificato e contrario a buona fede. |

1. B jnwuitive, infine, che le argomentazioni complessivamente
esposie arivano ai fondatezza anche 'ulteriore assunto del tribunale circa la
contrarteta el rifiuto alla riconsegna del bene opposto dalla Cribellati
percrie <«contrario anche al generale canone di buona fede nei rapporti
contrattuali, dai momento che il creditore non puo lucrare - a danno della
masss - pretendendo l'adempimento di obblighi che gravavano sul fallito,
determinando il maturare di oneri in prededuzione...».

Z. All'accoclimento del ricorso consegue la cassazione del decreto
impucnzto ed il rinvio della causa al Tribunale di Perugia, in diversa
coinposizicne che dovra procedere al nuove 2same della domanda ex: art.
1591 cod. civ. della odierna ricorrente alla stregua delle considerazioni tutte
fin q.. esplicate, provvedendo, altresi, alla regolamentazione delle spese di
gueste giudizio di legittimita.

PER QUESTI MOTIVI
LA Corte accoghe, nel limiti di cui in motivazione, i motivi di ricorso,

casys 1 dacreto impugnato e rinvia al Tribunale di Perugia, in diversa



compcsizicne, per il nuovo esame e per la regolamentazione delle spese di
questo giudizio di legittimita.
Cogl gascisa in Rema, nella camera di consiglio della Prima sezione civile
deliz Corte Suprema di cassazione, il 22 iuglio 2020.
Il
Dott.ssg da Cristiano
Y \,u

residente

DEPOSITATO
I CANCELLERIA

£ 24 SET 2020

14



