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Caso pratico in tema di risoluzione contrattuale  

ex artt. 1453 e 1455 c.c. e 

diritto al risarcimento del danno  

solamente nell’ipotesi di inadempimento contrattuale 

 

In mancanza di inadempimento contrattuale, non vi è spazio per la richiesta 

di risarcimento del danno. 

In particolare, se il contratto di locazione avente per oggetto il fondo 

Tuscolano non può essere dichiarato risolto per grave, colpevole e definitivo 

inadempimento del conduttore Tizio agli obblighi contrattuali, non vi è titolo 

per la richiesta di risarcimento danni fatta dall’attuale locatrice Caia, erede 

del locatore originario Sempronio e non vi è titolo per la condanna di Tizio – 

conduttore alla riduzione in pristino stato dell'immobile demolendo i 

manufatti realizzati. 

Infatti, come ha affermato la migliore dottrina (Sacco), l'inadempimento si ha 

quando, in violazione di un obbligo giuridico, il debitore non ha soddisfatto 

l'interesse del creditore, nel tempo e nel modo dovuti. 

Si ha, in particolare, inadempimento del contratto quando il debitore non 

esegue la prestazione dovuta o la esegue in modo tardivo o inesatto rispetto 
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alla regolamentazione negoziale, non garantendo efficacemente  le aspettative 

dell'altra parte. 

Si ricorda che l'inadempimento di per sè non è sufficiente a rendere risolubile 

il contratto. 

E' necessaria una ulteriore sua connotazione: deve essere di non "scarsa 

importanza" ai sensi dell'art. 1455 c.c. . 

Il relativo giudizio è rimesso all'apprezzamento di fatto del Giudice, 

incensurabile in Cassazione se congruamente motivato. 

Punto nodale è, quindi, stabilire se c'è inadempimento e quando c'è, accertare 

quando ricorre la gravità dell'inadempimento stesso. 

Come giustamente ha affermato la S.C. di Cassazione, con la sentenza n° 7083 

del 28/03/2006, << lo scioglimento del contratto  per inadempimento – 

salvo che la risoluzione operi di diritto-consegue ad una pronuncia 

costitutiva che presuppone da parte del giudice la valutazione della non 

scarsa importanza dell'inadempimento stesso, avuto riguardo all'interesse 

dell'altra parte. Tale valutazione  viene operata alla stregua di un duplice 

criterio, applicandosi in primo luogo un parametro oggettivo, attraverso la 

verifica che l'inadempimento abbia inciso in misura apprezzabile 

nell'economia complessiva del rapporto (in astratto, per la sua entità e, in 

concreto, in relazione al pregiudizio effettivamente causato all'altro 

contraente), si da dar luogo ad uno squilibrio sensibile del sinallagma 

contrattuale, l'indagine va poi completata mediante la considerazione di 

eventuali elementi di carattere soggettivo, consistenti nel comportamento 

di entrambe le parti (come un atteggiamento incolpevole o una 

tempestiva riparazione, ad opera dell'una, un reciproco inadempimento o 

una protratta tolleranza dell'altra), che possano, in relazione alla 

particolarità del caso, attenuare il giudizio di gravità, nonostante la 

rilevanza della prestazione mancata  o ritardata >>. 

Infatti, come si evince dal contratto di locazione in oggetto, fu pattuito che  

il conduttore Tizio aveva l’obbligo di provvedere: a) alla "sistemazione 
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della zona"; b) di pagare il canone di locazione nella misura di  

L. 50.000 mensili in considerazione dei lavori che il conduttore 

doveva effettuare. 

Inoltre non fu pattuita la clausola di non poter compiere 

innovazioni nell'immobile locato senza il permesso scritto del 

locatore. 

Del resto nel suddetto contratto si legge che il suolo fu concesso in fitto per 

uso deposito materiale ed attività commerciali. 

Dunque sia le costruzioni realizzate da Tizio sia l'attività commerciale e il 

deposito dei materiali, rientravano perfettamente nell'oggetto del contratto, 

intendendosi per tale ciò che le parti hanno stabilito o programmato, vale a 

dire il suo contenuto. 

Secondo la migliore dottrina (CAPOZZI, FRANCESCHETTI), l'oggetto del 

contratto è la prestazione, è ciò che le parti sono tenute a dare, a fare o a 

non fare, secondo l'impegno assunto nel contratto. 

La prestazione (di dare, di fare e di non fare), quindi, è l'oggetto diretto o 

immediato del contratto, mentre l'oggetto indiretto o mediato è l'oggetto della 

prestazione, vale a dire il bene, la cosa. 

Si ricorda che la giurisprudenza ritiene insussistente l'inadempimento 

quando il creditore ha acconsentito alla condotta del debitore o l'ha 

tollerata o, comunque, vi ha apprestato acquiescenza (Cass. n° 394 

del 22/01/1986, n° 6553 dell'11/12/1981, n° 1773 del 7/02/2001). 

Nel caso in esame, a tacer d'altro, il locatore originario Sempronio non ha mai 

iniziato un'azione di risoluzione contrattuale nei confronti di Tizio; anzi, in 2 

testamenti con data successiva a quella in cui furono realizzate le costruzioni 

da parte di Tizio, ha disposto di un legato a favore di Tizio avente per oggetto 

la liquidazione delle sue  "spettanze" . 

Del resto, come si evince dalla Relazione al Re "sul libro Delle obbligazioni  

n° 129", secondo l'intenzione del legislatore, il giudizio di valutazione 

dell'importanza dell'inadempimento deve conformarsi ad un "criterio 
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di proporzione fondato sulla buona fede contrattuale". 

Infatti il principio costituzionale di solidarietà, di cui la buona fede è 

specificazione, si pone come valore nel sistema dei rapporti umani ed anche 

in quello dei rapporti patrimoniali, sicchè l'intero sistema delle relazioni deve 

essere governato dalla lealtà dei soggetti interessati; la solidarietà si può 

allora considerare una regola di chiusura nella misura in cui garantisce da un 

lato la realizzazione completa dell'operazione economica perseguita dalle 

parti e dall'altro l'allineamento del regolamento contrattuale alle finalità 

d'ordine sociale perseguite dall'ordinamento. 

La correttezza e la buona fede, alla luce della lettura imposta dal principio di 

solidarietà, fungono sia da criterio d'integrazione del contratto sia da limite 

per le pretese delle parti contraenti. 

In ultima analisi, la buona fede consente di accertare la misura del potere 

delle parti derivante dal rapporto, secondo la valutazione oggettiva sul 

sinallagma; di conseguenza rappresenta uno strumento per distinguere ciò 

che è esigibile, considerati anche gli obblighi nascenti dalla sua applicazione, 

da ciò che esigibile non è. 

Nel caso de quo, Tizio era obbligato ex contractu alla "sistemazione" della 

zona e, in previsione delle spese che doveva affrontare, il canone di locazione 

veniva stabilito in una cifra esigua, cioè L. 50.000 mensili; il tutto nell'ambito 

della destinazione d'uso pattuita,vale a dire: 

"per uso deposito materiali ed attività commerciali", senza alcuna 

limitazione e senza sottoporre il contratto alla condizione di 

ottenere autorizzazioni amministrative per l'esercizio delle attività 

commerciali e per il deposito dei materiali. 

Quanto alla presunta mancanza di autorizzazioni, invocata da controparte, 

sempre ragionando in via meramente ipotetica, visto che le attività lamentate 

dalla ricorrente non sono mai state svolte nel fondo Tuscolano oggetto del 

contratto di locazione, si ricorda che la S.C. di Cassazione, con la sentenza n° 

23695 del 12/12/2004, ha affermato che il mancato rilascio di 
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concessioni, autorizzazioni o licenze amministrative relative alla 

destinazione d'uso dei beni immobili – ovvero all'abitabilità dei 

medesimi – non è di ostacolo alla valida costituzione di un 

rapporto locatizio, sempre che vi sia stata, da parte del conduttore, 

concreta utilizzazione del bene, mentre, nell'ipotesi in cui il 

provvedimento amministrativo necessario per la destinazione 

d'uso convenuta sia stato definitivamente negato al conduttore, è 

riconosciuta la facoltà di chiedere la risoluzione del contratto. 

Dunque la risoluzione, nel caso di mancate autorizzazioni, è prevista e 

riconosciuta dalla S.C. di Cassazione ad esclusivo interesse del conduttore e 

non del locatore. 

Inoltre si ricorda  che quanto affermato dalla S.C. di Cassazione per il locatore 

è valevole, ovviamente, per il principio della simmetria, anche per il 

conduttore e cioè che, una volta che il locatore abbia provveduto alla 

consegna dell'immobile, nessun rilievo assume la circostanza che la 

costruzione sia abusiva. 

Il connotato dell'abusività, cioè, può generare responsabilità 

dell'autore dell'opera sia sul piano penale che amministrativo, ma 

non si ripercuote sulla validità del contratto di locazione, 

trattandosi di rapporti distinti regolati ciascuno da norme sue 

proprie (Cass. S.U. n° 2034 del 20/03/1985 – Cass.n°4228 del 

28/04/1999). 

Ciò vale a più forte ragione nel caso in esame in cui non si può parlare di 

abusivismo  poichè le opere realizzate sono state comunque condonate da 

Tizio e il ricorso presentato al TAR dal locatore Sempronio, come risulta da 

certificato in atti, è stato dichiarato perento poichè non è stato coltivato nè 

dallo stesso Sempronio nè dalla sua erede, odierna ricorrente Caia. 

Dunque, ai sensi dell'art. 1175 c.c., la buona fede concerne non solo i 

comportamenti tenuti dal debitore, ma anche quelli ascrivibili al creditore. 
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Si ricorda quanto ha affermato la S.C. di Cassazione con la sentenza n° 20399 

del 18/10/2004 in tema di contratti: il principio della buona fede oggettiva, 

cioè della reciproca lealtà di condotta, deve presiedere all'esecuzione del 

contratto, così come alla sua formazione ed alla sua interpretazione e, in 

definitiva, accompagnarlo in ogni sua fase, sicchè la clausola generale di 

buona fede e correttezza è operante tanto sul piano dei comportamenti del 

debitore e del creditore nell'ambito del singolo rapporto obbligatorio (art.1175 

c.c.) quanto sul  piano del complessivo assetto di interessi sottostanti 

all'esecuzione di un contratto (art. 1375 c.c.), concretizzandosi nel dovere di 

ciascun contraente di cooperare alla realizzazione dell'interesse della 

controparte e ponendosi come limite di ogni situazione, attiva o passiva, 

negozialmente attribuita, determinando così integrativamente il contenuto e 

gli effetti del contratto. 

La buona fede, pertanto, si atteggia come un impegno od obbligo di 

solidarietà, che impone a ciascuna parte  di tenere quei comportamenti 

che, a prescindere da specifici obblighi contrattuali e dal dovere del "neminem 

laedere", senza rappresentare un apprezzabile sacrificio a suo carico, siano 

idonei a preservare gl’interessi dell'altra parte. 

Quanto alla natura giuridica, la risoluzione  è un diritto potestativo ad 

esercizio giudiziale ed in assenza di referenti normativi, la prescrizione del 

diritto va individuata  nel termine decennale ordinario. 

La decorrenza coincide con il verificarsi dell'inadempimento con i requisiti di 

gravità previsti dall'art.1455 c.c. . 

La rinunzia tacita  alla risoluzione, alla stessa stregua di ogni manifestazione 

tacita di volontà, richiama al non semplice compito di riconoscere gli indizi 

che possono far ritenere realizzata la determinazione volitiva. 

L'orientamento generale della giurisprudenza indica che tali indizi ricorrono 

ogni qualvolta il comportamento del creditore si dimostri 

inequivocabilmente incompatibile  con la volontà di risolvere il contratto. 

Vi è da sottolineare, poi, come il medesimo comportamento del creditore, 
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incompatibile con la volontà di risolvere il contratto, può significare sia 

rinunzia alla risoluzione sia scarsa rilevanza  dell'interesse all'adempimento. 

In quest'ultimo caso non si avrebbe un atto abdicativo del diritto ad ottenere 

la risoluzione del contratto per inadempimento della controparte,ma 

l'inesistenza di tale diritto alla risoluzione per mancanza del requisito 

fondamentale della gravità dell'inadempimento richiesta  

dall'art. 1455 c.c. . 

Di conseguenza, come ha affermato la ricorrente Caia, Sempronio fin dal 

lontano 1986 sapeva degli "abusi" commessi sul suo fondo Tuscolano in Roma 

dal fittuario Tizio e poteva esercitare fin da tale momento il diritto di chiedere 

la risoluzione del contratto di locazione per inadempimento del conduttore ed 

il risarcimento del danno, ma non lo ha fatto. 

Pertanto, prima ancora della sua morte, si sono prescritti (per prescrizione 

ordinaria): a) il suddetto diritto a chiedere ed ottenere la risoluzione del 

contratto di locazione, b) il relativo diritto al risarcimento dei danni, c) il 

diritto all’abbattimento ed alla riduzione in pristino da parte del fittuario. 

Pertanto, non avendo mai agito per la risoluzione contrattuale e/o 

per il risarcimento del danno, si evince non solo la rinunzia tacita 

di Sempronio al diritto ed all’azione di risoluzione del contratto, al 

risarcimento del danno ed all’eliminazione del manufatto, ma  

anche la prescrizione ordinaria di cui sopra il cui termine è 

cominciato a decorrere proprio a partire dal 1986. 

La verità è che Sempronio aveva autorizzato il fittuario Tizio a realizzare tali 

costruzioni e solo per un fatto formale, per non essere coinvolto 

eventualmente da un punto di vista penale ed amministrativo nella 

vicenda,propose ricorso al TAR del Lazio contro l’ordinanza comunale di 

acquisizione al patrimonio comunale. 

Si ripete, se avesse avuto interesse, avrebbe coltivato tale ricorso; 

ma non l’ha fatto nè lui nè la sua erede Caia. 



 8 

E’ opportuno considerare che tali “abusi” non alteravano l’equilibrio giuridico 

ed economico del contratto, anche in considerazione del fatto che la 

Giurisprudenza della Cassazione penale esclude l’automatica responsabilità 

del proprietario per costruzioni abusive, soprattutto in caso di realizzazione 

effettuata dal conduttore sull’immobile locato (Cass. n° 166/2005). 

D’altra parte, per il principio dell’accessione, tutto ciò che insiste sul suolo 

appartiene al proprietario del suolo e, pertanto, Sempronio, che ipso iure era 

diventato proprietario e, quindi, si era arricchito di tali beni, propose il 

ricorso proprio per contestarne l’acquisizione al patrimonio comunale. 

Vi è da sottolineare, poi, come il medesimo comportamento del creditore, 

incompatibile con la volontà di risolvere il contratto, può significare sia 

rinunzia alla risoluzione e/o al risarcimento del danno sia scarsa rilevanza  

dell'interesse all'adempimento. In quest'ultimo caso non si avrebbe un atto 

abdicativo del diritto ad ottenere la risoluzione del contratto per 

inadempimento della controparte, ma l'inesistenza di tale diritto alla 

risoluzione per mancanza del requisito fondamentale della gravità 

dell'inadempimento richiesta dall'art. 1455 c.c. .  

Si ricorda che la S.C. di Cassazione  con la sentenza n° 7618 del 17/12/1986 ha 

affermato che la parte che abbia prestato acquiescenza – anche "per 

facta concludentia" – alla violazione di un obbligo contrattuale 

posta in essere dall'altro contraente, non può più addurre tale 

violazione come motivo di inadempimento, per intervenuta 

rinunzia. 

 

 


