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Intestazione 

                   LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE                    

                        SEZIONE TERZA CIVILE                         

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:                            

Dott. Gaetano            FIDUCCIA    - Presidente -                  

Dott. Ernesto            LUPO Rel.   - Consigliere -                 

Dott. Michele            VARRONE     - Consigliere -                 

Dott. Bruno              DURANTE     - Consigliere -                 

Dott. Maria Margherita   CHIARINI    - Consigliere -                 

ha pronunciato la seguente                                           

                              SENTENZA                               

sul ricorso proposto da:                                             

DE  SANTIS  UMBERTO,  elettivamente  domiciliato  in  ROMA   VIA    F

CONFALONIERI 5, presso lo studio dell'avvocato LUIGI  MANZI,  che  lo

difende anche disgiuntamente all'avvocato MARIO SIMIO, giusta  delega

in atti;                                                             

                                                       - ricorrente -

                               contro                                

C.O.N.S.A.P.  SPA,  con  sede  in  Roma,  in  persona   del    legale

rappresentante  Amministratore  delegato    dott.    Luigi    Scimia,

elettivamente domiciliata in ROMA VIA G FERRARI 4, presso  lo  studio

dell'avvocato SERGIO CERSOSIMO, che  la  difende,  giusta  delega  in

atti;                                                                

                                                 - controricorrente -

                            nonché contro                            

RIGHETTO ROBERTO;                                                    

                                                         - intimato -

              e sul 2° ricorso n° 16737/02 proposto da:              

RIGHETTO ROBERTO, domiciliato in ROMA presso LA CORTE DI  CASSAZIONE,

difeso dall'avvocato ANTONIO BERTOLI con studio in 35131 PADOVA CORSO

DEL POPOLO 8, giusta delega in atti;                                 

                        - controricorrente e ricorrente incidentale -

                            nonché contro                            

DE SANTIS UMBERTO, C.O.N.S.A.P. SPA;                                 

                                                         - intimati -

avverso la sentenza n. 1671/01  della  Corte  d'Appello  di  VENEZIA,

Sezione IV Civile, emessa il 28/11/01 e depositata il 18/12/01  (R.G.

2115/00);                                                            

udita la relazione della causa  svolta  nella  pubblica  udienza  del

01/03/04 dal Consigliere Dott. Ernesto LUPO;                         

udito l'Avvocato Sergio CERSOSIMO;                                   

udito il P.M. in persona del  Sostituto  Procuratore  Generale  Dott.

Eduardo SCARDACCIONE che ha concluso per l'accoglimento del IV motivo

e l'assorbimento del resto per il ricorso principale,  l'accoglimento

del ricorso incidentale condizionato.                                

...omissis.. (1)                                                     

Fatto 

Svolgimento del processo.

Con ricorso del 22 luglio 1998 Umberto De Santis, conduttore di un immobile ad uso abitativo, adiva il Pretore di Padova deducendo che il suo appartamento era stato dalla s.p.a. Consap (Concessionaria Servizi Assicurativi Pubblici) venduto a Roberto Righetto senza rispettare il diritto di prelazione riconosciutogli dalla legge 23 dicembre 1996 n. 662 (nell'art. 3, comma 109) e chiedendo che fosse accertata la nullità della detta vendita e disposto il riscatto dell'appartamento. Il Righetto si costituiva e chiedeva il rigetto della domanda, tenuto conto che la comunicazione prescritta dal citato art. 3, comma 109, era stata effettuata dalla precedente società locatrice e che il conduttore non aveva ritualmente esercitato la prelazione; proponeva, poi, domanda riconvenzionale contro il De Santis per la risoluzione del contratto di locazione per il mancato pagamento delle spese accessorie, a norma dell'art. 5 della legge 27 luglio 1978 n. 392; chiamava in causa, inoltre, la società Consap, proponendo contro la stessa domanda condizionata di risarcimento del danno, nell'eventualità di accoglimento della domanda attorea. La Consap si costituiva, chiedendo il rigetto delle domande dell'attore e del convenuto.

Soppresso l'ufficio pretorile, il Tribunale di Padova, con la sentenza depositata il 7 dicembre 2000, rigettava la domanda del De Santis ed accoglieva la domanda del Righetto di risoluzione del contratto di locazione per inadempimento del conduttore, che condannava al rilascio dell'immobile ed al pagamento di L. 10.823.202, oltre gli interessi di legge.

Il De Santis proponeva appello. Costituitisi gli appellati Righetto e società Consap, la Corte di appello di Venezia, con la sentenza depositata il 18 dicembre 2001, ha confermato la pronunzia di primo grado. La Corte ha ritenuto che la prelazione prevista a favore dei conduttori dall'art. 3, comma, 109, della legge n. 662/1996 (che contempla la procedura di dismissione del patrimonio immobiliare delle amministrazioni pubbliche, e specificamente della Consap) abbia natura meramente obbligatoria, e non conferisca perciò anche il diritto di riscatto dell'appartamento venduto in violazione della prelazione; tenuto conto, poi, che il De Santis aveva chiesto soltanto il riscatto dell'appartamento, la Corte ha ritenuto irrilevante accertare se vi era stata o meno una violazione del diritto di prelazione spettante all'attore. In ordine alla domanda del Righetto di risoluzione della locazione per inadempimento del conduttore, la Corte di appello ha giudicato infondata la tesi del De Santis sulla sospensione necessaria della decisione sulla domanda di risoluzione in attesa del passaggio in giudicato della pronunzia sulla domanda di riscatto ed ha confermato la sussistenza del mancato pagamento degli oneri accessori in misura superiore alle due mensilità del canone Iocatizio.

Avverso la sentenza della Corte di appello di Venezia, Umberto De Santis ha proposto ricorso per cassazione, deducendo quattro motivi. Roberto Righetto ha resistito con controricorso e ricorso incidentale condizionato. La s.p.a. Consap ha resistito con controricorso e con memoria.

Diritto 

Motivi della decisione.

1. - Il ricorso principale del De Santis ed il ricorso incidentale condizionato del Righetto vanno riuniti, essendo stati proposti avverso la medesima sentenza (art. 335 c.p.c.).

2. - Assume priorità logico - giuridica l'esame del ricorso principale, poiché il ricorso incidentale è stato proposto subordinatamente all'accoglimento della domanda dell'attore De Santis respinta dalla sentenza qui impugnata.

3. - Va, innanzitutto, esaminata l'eccezione (opposta nel controricorso del Righetto) di inammissibilità del ricorso principale, perché la procura rilasciata dal De Santis a margine del ricorso per cassazione è priva di data e contiene espressioni generiche, onde, secondo il controricorrente, non risulta che essa sia stata rilasciata posteriormente alla sentenza impugnata, né può essere riferita al giudizio di cassazione.

L'eccezione è infondata.

La procura sulla base della quale è stato proposto il ricorso principale è stata rilasciata dal De Santis a margine dello stesso ricorso e contiene l'elezione di domicilio del ricorrente presso uno studio legale sito in Roma.

Secondo la più recente giurisprudenza di questa Corte, la procura al difensore apposta a margine del ricorso per cassazione deve considerarsi conferita per il detto giudizio, salvo diversa volontà (nella specie, chiaramente esclusa dalla nomina del domiciliatario in Roma), e soddisfa perciò il requisito di specialità previsto dall'art.365 c.p.c.. La mancanza di data, poi, non è idonea ad escludere la posteriorità del rilascio della procura rispetto alla sentenza gravata, la quale si ricava dall'intima connessione con il ricorso al quale la procura accede ed in cui la sentenza, impugnata è menzionata. In tal senso v. Cass. 6 marzo 2003 n. 3349; 1° marzo 2003 n. 3069; 13 novembre 2002 n. 15936; 20 ottobre 2002 n. 15269; 6 agosto 2002 n. 11779; 18 luglio 2002 n. 10443; 19 aprile 2002 n. 5722; 4 aprile 2002 n. 4800; 29 ottobre 2001 n. 13414; 23 ottobre 2001 n. 12960; 2 agosto 2001 n. 10550; 1° marzo 2001 n. 2991; 14 febbraio 2001 n. 1861; 8 gennaio 2001 n. 200. Deve, pertanto, ritenersi superato il contrario orientamento giurisprudenziale richiamato dal controricorrente a sostegno della eccezione di inammissibilità del ricorso principale.

4. - Con il primo motivo il ricorrente principale deduce la "nullità della sentenza del Tribunale di Padova indicante un nome inesistente, in relazione all'art. 360 n. 4 c.p.c.". Il ricorrente lamenta, che "la sentenza a sfavore di De Santis Roberto - che è anche senza data - è stata modificata nella motivazione successivamente depositata rapportandola a un nominativo diverso, per pretesa silenziosa correzione da Roberto a Umberto".

Il motivo di ricorso è ammissibile (contrariamente a quanto è stato eccepito nel controricorso del Righetto) perché la richiesta di nullità della sentenza di primo grado è stata formulata nell'atto di appello del De Santis e rinnovata nelle conclusioni rassegnate alla Corte di appello.

Il motivo di ricorso è, però, infondato.

La sentenza della Corte non ha motivato sul rigetto implicito di tale richiesta, ma essa, involgendo una questione giuridica, va decisa in questa sede, essendo irrilevante l'assenza di motivazione sul punto della sentenza impugnata.

Dall'esame degli atti, che questa Corte può compiere in relazione all'error in procedendo denunziato con il motivo di ricorso, si desume che le doglianze del ricorrente attengono esclusivamente all'intestazione del dispositivo della sentenza di primo grado, letto nell'udienza, di discussione dal giudice del Tribunale di Padova. Tale intestazione ha in bianco lo spazio destinato alla indicazione della data dell'udienza di discussione e nomina il ricorrente come De Santis Roberto (anziché Umberto). Questi, però, nel testo del dispositivo, viene sempre indicato come "ricorrente".

Ambedue le irregolarità lamentate nel motivo di ricorso non hanno determinato alcuna incertezza sulla data del dispositivo o sul soggetto a cui esso si riferisce, e non hanno perciò avuta alcuna incidenza sulla validità del detto atto processuale.

Per quanto attiene alla data in cui il detto dispositivo è stato letto, non è contestato che la lettura è avvenuta nella udienza di discussione, tenutasi il 19 ottobre 2000, come risulta dalla motivazione della sentenza di primo grado (pag. 14) e come, d'altro canto, è stato affermato dallo stesso De Santis nella premessa dell'istanza scritta presentata in data 6 dicembre 2000 al "sig. dirigente dell'area civile dr. P. L. Boriani" del Tribunale di Padova.

Per quanto attiene all'errore nella indicazione del prenome del ricorrente De Santis, nessun dubbio ne è derivato in ordine al riferimento del dispositivo all'attore Umberto De Santis, come inequivocamente è confermato dal contenuto della già citata istanza da lui presentata il 6 dicembre 2000. D'altro canto, si è trattato, come si è detto, di un errore verificatosi nell'intestazione del dispositivo, e non nel testo dello stesso (che si riferisce sempre al "ricorrente"), onde, contrariamente a quanto si è sostenuto nel ricorso, non vi è stata alcuna correzione apportata con la motivazione della sentenza poi depositata, il cui dispositivo non è in nulla difforme dal dispositivo letto in udienza. L'unica correzione è avvenuta nella intestazione della sentenza depositata, che reca il prenome esatto del ricorrente (Umberto, e non Roberto). Ma, si ripete, nessun dubbio si è avuto sulla identificazione del ricorrente De Santis come il soggetto a cui si riferiva il dispositivo letto in udienza.

Non è, pertanto, in alcun modo pertinente il richiamo che il ricorrente ha fatto al precedente costituito da Cass. 11 dicembre 1993 n. 12223, in cui si è affermata l'impossibilità di sostituire, in sede di motivazione, le statuizioni del dispositivo letto in udienza. Nel caso qui esaminato, la correzione, apportata nella sola intestazione della sentenza depositata, non ha riguardato alcuna statuizione del dispositivo di primo grado letto in udienza, che, come si è rilevato, non è stato in alcun modo modificato nel testo della sentenza depositata.

5.- Considerato che, con il secondo e con il terzo motivo, il ricorrente principale censura la decisione che ha accolto la domanda riconvenzionale di risoluzione del contratto di locazione proposta dal Righetto, la quale presuppone il rigetto della domanda di riscatto proposta dal De Santis, è pregiudiziale l'esame del quarto motivo con cui il ricorrente principale critica tale statuizione di rigetto.

Con il quarto motivo il ricorrente principale deduce "violazione e falsa applicazione degli artt. 38 e 39 legge 27 luglio 1978 n. 392, e comunque dell'art. 3, comma 109, legge 23 dicembre 1996 n. 662: mancato riconoscimento del diritto di riscatto e in ogni caso mancato riconoscimento del diritto "garantito" di De Santis Umberto di prelazione per acquisto dell'immobile di cui è causa alle condizioni e con le modalità di legge per la prelazione garantita in applicazione della norma suddetta e del riscatto dell'immobile stesso, nonché in subordine violazione dell'art. 2932 c.c.; il tutto in relazione all'art. 360 n. 3 e n. 5 c.p.c.". Il ricorrente osserva che il citato comma 109 dell'art. 3 della legge n. 662/1996 attribuisce ai conduttori degli immobili della Consap (che siano posti in vendita frazionata) il diritto di prelazione "garantito", con previsione che è innovativa rispetto alla legge 22 aprile 1982 n. 168, onde non può essere seguita la giurisprudenza formatasi su quest'ultima disposizione normativa. Detta garanzia comporta la possibilità per il conduttore di riscattare l'immobile che sia stato venduto in violazione del suo diritto di prelazione, secondo la disciplina della legge 27 luglio 1978 n. 392 (art. 38 e 39), che è stata richiamata dalla stessa Consap nella comunicazione che è stata fatta, al ricorrente prima della vendita dell'immobile a lui locato. Altrimenti, secondo il ricorrente, dovrebbe trovare applicazione l'art. 2932 c.c., "per la realizzazione attraverso un provvedimento giurisdizionale di una stipula coattiva".

Il motivo di ricorso è infondato.

Questa Corte, con la sentenza 3 giugno 1993 n. 6218 (seguita dalle sentenze 5 aprile 1994 n. 3241 e 7 giugno 1995 n. 6369), ha interpretato l'art. 1, comma terzo, della legge 22 aprile 1982 n. 168 (che ha riconosciuto il diritto di prelazione ai conduttori degli immobili abitativi appartenenti a determinati enti o imprese che intendano trasferire il loro immobile avvalendosi dei benefici previsti dalla stessa legge) nel senso che tale disposizione non prevede, in caso di violazione del diritto di prelazione, la possibilità di riscatto dell'immobile presso il terzo acquirente, senza che possa trovare applicazione analogica la disciplina del retratto prevista dall'art. 39 della legge n. 392/1978, che ha carattere eccezionale e riguarda esclusivamente le locazioni cosiddette commerciali. Consegue che, in caso di alienazione dell'immobile in violazione del diritto di prelazione, il conduttore può ottenere soltanto il risarcimento del danno da parte dell'ente alienante.

L'impossibilità di desumere l'esistenza del diritto di riscatto dalla previsione del solo diritto di prelazione, ampiamente motivata dalla citata sentenza n. 6218/1993, è stata, poi, affermata anche in relazione al disposto dell'art. 3, comma 109, della legge 23 dicembre 1996 n. 662 da Cass. 6 luglio 2001 n. 9206 (in motivazione, ma non come obiter dictum).

Questo Collegio condivide il richiamato orientamento interpretativo.

Il citato comma 109 prevede, nella lettera a), che "è garantito, nel caso di vendita frazionata, il diritto di prelazione ai titolari dei contratti di locazione in corso...e ai loro familiari conviventi, sempre che siano in regola con i pagamenti al momento della presentazione della domanda di acquisto". La trascritta disposizione non prevede anche il diritto di riscatto che, secondo il citato orientamento di questa Corte, non è un necessario e costante corollario del diritto di prelazione del conduttore. Né tale inclusione può trarsi dal solo uso del termine "garantito", come ha sostenuto, con particolare insistenza, il ricorrente principale. Anche nella successiva lettera b) dello stesso comma 109 è usato il medesimo termine, quando si prevede che agli inquilini aventi un reddito basso "è garantito il rinnovo del contratto di locazione". In tale disposizione il termine "garantito"' non sembra produrre effetti diversi ed aggiuntivi rispetto a quelli derivanti dalla mera attribuzione al conduttore del diritto al rinnovo del contratto di locazione. L'uso di tale termine, in ambedue le lettere del comma 109, appare costituire un'espressione enfatica per sottolineare la rilevanza della attribuzione del diritto di prelazione a tutti i conduttori (e loro familiari) e del diritto al rinnovo della locazione a favore di determinati conduttori. Ma dal particolare rilievo che il legislatore ha inteso attribuire al conferimento del diritto di prelazione non può trarsi l'esistenza anche del diverso diritto di riscatto, che coinvolge la posizione del terzo acquirente, il cui sacrificio va desunto da una espressa previsione normativa.

È poi irrilevante che la Consap, nella comunicazione effettuata, al De Santis relativamente alla vendita dell'immobile, abbia fatto riferimento anche all'art. 38 della legge n. 392/78 (ma non pure all'art. 39), non potendo la volontà di una parte contrattuale mutare il regime legale previsto dall'art. 3, comma 109, della legge n. 662/1996 ed attribuire al conduttore una prelazione di natura reale, che incide sulla posizione giuridica di terzi estranei.

L'inesistenza, a favore del conduttore, del diritto di riscatto comporta, infine, l'inappIicabilità dell'art. 2932 c.c., invocato dal ricorrente principale.

6. - Vanno ora esaminati i due motivi del ricorso principale che censurano l'accoglimento della domanda del Righetto di risoluzione del contratto di locazione per inadempimento del conduttore De Santis.

Con il secondo motivo il ricorrente principale deduce "violazione e falsa applicazione degli artt. 295 e 112 c.p.c. con riferimento all'art. 3, comma 109, lett. a), in ragione della pregiudizialità della domanda del ricorrente diretta a divenire proprietario dell'immobile per cessione da Consap per diritto di prelazione garantita e quindi dell'improcedibilità, sino a definizione di quella domanda, della domanda di risoluzione del contratto di locazione instaurata dal terzo affermatosi proprietario dell'immobile per acquisto da Consap: in relazione all'art. 360 n. 4 c.p.c.". Il ricorrente sostiene che, essendo la decisione sulla domanda di riscatto da lui proposta pregiudiziale rispetto alla domanda di risoluzione proposta in via riconvenzionale dal Righetto, il giudice non avrebbe potuto pronunziarsi su quest'ultima fino al passaggio in giudicato della prima decisione; detta pregiudizialità, in altri termini, non poteva "essere risolta all'interno dello stesso processo", ma comportava il dovere del giudice "di procedere alla separazione delle due cause (quella in ragione delle domande del De Santis e quella in ragione delle domande Righetto)", dovendo egli attendere, prima di decidere su queste ultime, il passaggio in giudicato della pronunzia sulla domanda di riscatto del De Santis.

Il secondo motivo di ricorso è infondato.

La sospensione necessaria del processo, prevista dall'art. 295 c.p.c., quale istituto dettato dall'esigenza di evitare il conflitto tra giudicati, presuppone ed opera quando non sia possibile realizzare sulla domanda pregiudiziale e su quella dipendente il simultaneus processus, il quale elimina la prospettabilità stessa di detto conflitto. Nel caso di specie, le due domande legate dal nesso di pregiudizialità (quella pregiudiziale del De Santis di riscatto dell'immobile venduto al Righetto, che, se accolta, avrebbe comportato il venire meno in quest'ultimo della qualità di locatore, acquisita per effetto del contratto di compravendita, e la domanda dipendente del Righetto diretta ad esercitare i propri diritti di locatore verso il conduttore De Santis) sono state ritualmente, introdotte nello stesso processo, e l'esigenza di evitare il contrasto tra giudicati può essere soddisfatta attraverso la contestuale decisione su tutte le domande che, ovviamente, tenga conto della pregiudizialità della domanda di riscatto, onde solo il rigetto di quest'ultima rende il nuovo proprietario legittimato ad esercitare i diritti del locatore.

Correttamente, quindi, la sentenza impugnata non ha fatto applicazione dell'art. 295 c.p.c., la cui violazione è stata, infondatamente denunziata dal ricorrente principale.

7. - Con il terzo motivo il ricorrente principale deduce "violazione e falsa applicazione di legge dell'art. 3, comma 109, lettera a), in connessione con gli artt. 1453 e 1454 c.c. e con i principi elementari di diritto delle obbligazioni nonché in connessione all'art. 132 c.p.c. anche in rapporto a integrali carenze di motivazione, agli artt. 658 e 666 c.p.c. e al principio generale processuale dell'onere della prova; in relazione all'art. 360 n. 3, 4, 5 c.p.c". Il ricorrente censura l'accoglimento della domanda di risoluzione del contratto di locazione per il mancato pagamento degli oneri accessori di ammontare superiore a quello di due mensilità del canone (art. 5 della legge n. 392/1978). Il ricorrente osserva che egli ha pagato "ogni spesa del periodo di competenza della Consap", onde egli era "in regola con i pagamenti al momento della presentazione della domanda di acquisto" alla Consap, a norma dell'art. 3, comma 109, della legge n. 662/1996. Per quanto attiene alla morosità nei confronti dell'acquirente Righetto, il ricorrente, oltre a contestare la legittimazione di quest'ultimo, osserva che il giudice del merito non ha escluso dalle spese condominiali "quelle a carico del proprietario" e che la morosità gli è stata contestata dal Righetto solo dopo la citazione introduttiva del presente giudizio, onde sussistono nella sentenza impugnata carenze di motivazione.

Il motivo di ricorso è infondato.

La regolarità dei pagamenti verso la precedente locatrice società Consap rileva soltanto ai fini della prelazione, prevista dal citato art. 3, comma 109, onde non è pertinente per la decisione sulla domanda di risoluzione proposta dal nuovo locatore Righetto, per inadempimento del conduttore all'obbligo di pagare gli oneri accessori. A seguito dell'acquisto dell'immobile il Righetto è subentrato nella posizione di locatore, onde, stante l'infondatezza della domanda di riscatto proposta dal conduttore De Santis, non può essere contestata la sua legittimazione a fare valere i diritti spettanti al locatore.

Per quanto attiene all'esistenza dell'inadempimento del conduttore all'obbligo di pagare gli oneri accessori dovuti al Righetto a seguito dell'acquisto dell'immobile locato, essa è stata accertata dal giudice del merito con motivazione sufficiente e corretta. Le censure del ricorrente su tale motivazione sono, in parte, inammissibili perché generiche (lamentando un minore ammontare degli oneri accessori dovuti, senza precisare che l'entità da lui riconosciuta dovuta sia inferiore all'importo di due mensilità del canone, previsto dall'art. 5 della legge n. 392/1978), e in parte infondate, in quanto risulta dalla sentenza impugnata che il Righetto (che aveva acquistato l'immobile nel marzo 1998) contestò la morosità al De Santis nell'ottobre del 1998, e quindi prima della data della proposizione della domanda riconvenzionale di risoluzione (2 novembre 1999), mentre è irrilevante che il De Santis abbia iniziato il giudizio il 22 luglio 1998.

8. - In conclusione, il ricorso principale del De Santis, essendo infondato, va rigettato.

Detto rigetto comporta l'assorbimento del ricorso incidentale proposto dal Righetto condizionatamente all'accoglimento del ricorso principale e diretto a coltivare la domanda subordinata di risarcimento del danno proposta contro la Consap.

9. - Sussistono giusti motivi per compensare tra tutte le parti le spese del giudizio di cassazione.

P.Q.M. 

P.Q.M.

La Corte riunisce i ricorsi, rigetta il ricorso principale e dichiara assorbito il ricorso incidentale. Compensa tra tutte le parti le spese del giudizio di cassazione.

Così deciso a Roma il 1° marzo 2004.

DEPOSITATA IN CANCELLERIA IN DATA 14 LUG. 2004.

(1) n.d.r. nel testo originale sono presenti due frasi identiche erroneamente ripetute.

Note redazionali 

- Non si rinvengono precedenti in termini. 

- In senso conforme cfr. Cass. 6 luglio 2001 n. 9206. 

- In senso sostanzialmente conforme alla prima parte della massima cfr. Cass. 15 settembre 1997 n. 9191. 

Conformi e difformi 

Non si rinvengono precedenti in termini.

In senso conforme cfr. Cass. 6 luglio 2001 n. 9206.

In senso sostanzialmente conforme alla prima parte della massima cfr. Cass. 15 settembre 1997 n. 9191.
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