Il fatto

Nel caso di specie un Comune aveva affittato un immobile da adibire a scuola elementare ma, a seguito dei sopralluoghi dell’Asl, era emersa l’inosservanza dei limiti di altezza, delle norme anti-incendio e di quelle relative agli impianti elettrici. Dopo il recesso anticipato, però, l’ente era stato condannato a pagare comunque i canoni rimanenti fino alla scadenza del contratto: per il giudice di merito l’accertata inagibilità non giustificava il recesso anticipato perché le anomalie dell’immobile erano note al conduttore fin dalla firma del contratto.

Libero consenso

In base ad un rigoroso principio, che intende impedire che il contraente possa lamentare delle condizioni dopo averle accettate liberamente, si ritiene ingiustificato il recesso anticipato del conduttore se i gravi motivi che lo ispirano sono fondati su circostanze e situazioni già esistenti al momento della firma del contratto e, dunque, conosciute o conoscibili dal contraente stesso.   

Requisiti indisponibili

La Suprema corte, ribadendo che il recesso è sì ingiustificato soltanto per i requisiti del bene di cui le parti possono disporre, ha ammesso la fondatezza di un’ipotesi alternativa sostenendo la legittimità del recesso motivato dalla mancanza di quei requisiti imposti da norme inderogabili di legge, come le prescrizioni sulla sicurezza degli edifici. 

In tal caso la presunta accettazione è del tutto irrilevante perché le parti non possono derogare a norme imperative: l’art. 1580 c.c., infatti, consente al conduttore di chiedere la risoluzione del contratto per vizi della cosa che mettono in pericolo la salute, anche qualora i vizi gli fossero noti. 

Nullità del contratto

Di diverso avviso rispetto al giudice di merito è stata la Cassazione che ha ritenuto le irregolarità accertate dell’Asl equivalenti ad altrettante cause di nullità del contratto di locazione per impossibilità giuridica dell’oggetto.  

