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CAPITOLO I. 

LOCAZIONE DI COSE E OPERE. 

S EZIONE PR L\IA. 

Locazione di cose . 

§ I. G ENE RALITÀ. 

SOMMAT:IO . 

I 2.f7· Patti conchiusi in un contratto scritto: interpretazione ; contratti con mo­
duli stampat i. 

1248. Condomino : fondo comune; locazione ; necessità dell'intervento dell 'altro 
condomino. 

: 249. Locazione fat ta da un condomino : validità per la parte di costui . 
I 2 50. Donna maritata : beni parafernali ; inapplicabilità dei principii restrit tiv i 

della locaz ione relativi agli amministratori; locazione anteriore ; dev'essere 
rispettata dal compratore, ccc. 

I 25 r. Sfratto per locaz ione finita : non prova del dominio, ma della locazione, 
la quale incombe all' attore ; eccezione del convenuto di un diritto sullo 
stabi le; non esime il proprietario dall'obbligo di cotesta prova, ecc. 

I2 S2 . Locazione di opificio ad uso industriale : atto di commercio. 
1253 e 1254. Locazione di terreno per estra rre zolfo : locazione d' immobili 

anche ad uso commercial e ; atto civile. 
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1255. Concessione de l diritto di estrar pietre da un fondo : non è una loca­
zione. 

1256. Concessione della coltivazione di una miniera : è locazione; abbandono 
della coltivazione; dà diritto al locatore alla ri soluzione del contratto. 

1257. P roprietario di una roggia : concessione dell'uso delle acque; precario; 
azione per rivocazione della concessione . 

1258. Insegna o di tta di uno stabilimento: è reputata cosa mobiliare; circostanze 
speciali che la rendono accessorio dello immobile; appropriazione. 

1259. Inquilino: apposizione della propria insegna sul portone di casa; consenso 
del proprietario ; locali destinati ad uso esclusivo di abitaz ione in Genova. 

1247. Nell' interpretare e conciliare i patti conchiusi in un 
contratto scritto, si pu6 dedurre la volontà delle parti anche dalla 
forma materiale esterna di essi. 

Quindi nei contratti eretti per moduli in stampa, destinati ad 
essere riempiti nei loro vani ad ogni ricorrenza di un nuovo con­
tratto, il patto scritto prevale sul patto stampato, e questo s'inter­
preta in modo che si concilii col primo. 

P er cui nella locazione conchiusa sopra formula in stampa, il 
patto stampato di rinnovazione in mancanza di preavviso, benchè 
accenni espressamente a un periodo di prorogazione più breve 
del primo periodo locativo convenuto con patto scritto, va esteso 
per tutta la decorren za di quello, quando vi si riferisca. 

Allorchè la rinnovazione della locazione, in mancanza di av­
viso, fu pattuita indistintamente e senza limite espresso ad un solo 
od a più periodi ulteriori, s'intende continuare la periodica pro­
gressività del contratto finchè non venga praticato l'avviso. 

In conseguenza non è necessario per tale periodica progressi­
vità del contratto, che nel patto di rinnovazione sia espresso, che 
come per la prima volta s'intende così di seguito (La Legge, 66, 
I, Corte d'Appello di Torino, I 8 aprile I 86 I; Girio di c. Gar­
ni eri). 

1248. Il condomino non pu6 locare il fondo comune senza 
l'intervento o il consenso dell' altro condomino, qualunque sia la 
parte che esso rappresenta nella proprietà : altrimenti è tenuto ai 
danni-interessi (La Legge, 383, I, Trib. civ. di Palermo, I) giu­
gno I 86 I; Sicuro c. Versa). 

1249. La locazione fatta da un condomino è valida per la 
parte di costui; c produce l'effetto di fare entrare il conduttore in 
comunione cogli altri condomini nel posto del condomino locante 
(Sentenza della Corte d'Appello di Roma 3 I dicembre I884; Di 

'Tornassi c. Pani galli; Temi Rom. I 884, 746). 
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1250. Non possono alla donna maritata pei beni parafernali 
appl icarsi i principii ristrettivi della locazione relativi agli ammi­
nistratori circa alla durata di cinque anni e alla rinnovazione avanti 
del semestre dallo spirare della prima. 

La locazione anteriore munita di data certa dev'essere rispet­
tata dal compratore, sia che il locatario si trovasse o no nel pos­
sesso della cosa locata. 

Non possono riunirsi i due periodi, quello di una prima lo­
cazione e quello della ri nnovazione, per dirsi che formino unico 
atto, soggetto alla trascrizione, se eccedenti i nove anni, ed in 
mancanza quindi non apponibile al terzo compratore (Sentenza 
della Corte di Appello di Catani a ro maggio r88o; Berretta c. 
Scibilia; Giur. Ca t. I 88o, I 3 I). 

1251. In tem a di sfratto per locazione finita, la prova del 
dominio non può valere di giuridico fondamento all'azione, ma 
occorre dar la prova della locazione, la quale incombe all 'attore. 

L'eccepirsi dal convenuto un diritto sullo stabile, ad esempio 
l'enfiteusi, non esime il proprietario dall'obbligo di codesta prova, 
se non vuole vedersi respinta l'azione per mancanza di prova. 

. L'azione di. sfratto per locazione finita viene dalla legge as­
si milata alle azioni possessorie per la specialità della procedura e 
della competenza; non può pero ritenersi per azione possesso­
ri a propriamente detta (Sentenza della Corte di Cassazione di 
Roma 2 3 settembre I 88o; Giovannangeli c. Scarsella; La L egge, 
I88I, I, 548; G. Pret. r88r , 197 ; Annali, I88I, 3Io). 

1252. È atto di commercio la locazione di un opificio ad uso 
industriale (Sentenza della Corte d' Appello di Genova 23 feb­
braio r883; Podestà e Rolla c. Pallavicina; Foro, I, 644). 

1253. L'affitto di un terreno per l'estrazione dello zolfo non 
è atto commerciale, ma civile (Cod. di comm., art. 5; Cod. civ., 
art. 444) (Sentenza della Corte d'Appello di Palermo IO aprile r887; 
Messineo c. Fiorello). 

a OssERVAZIO~r. 

La Cassazione di Palermo, con sentenza 19 febbraio r887 (Lo Nano 
c. Cacciatore) seguiva l'avviso opposto, confortando la sua opinione con le se­
guenti considerazioni : « Osserva che il contratto, per cui il proprietario con­
cede il proprio terreno per farv i degli scavi, onde aprirvi delle miniere di zolfo, 
si dice, è vero, di locazione, ma in sostanza non è propriamente tale ; è, per lo 
scopo cui mira, per la speculazione che ne costituisce l'oggetto principale, è di 
indole essenzialmente commerciale. Ed è, nella specie, ogni dubbio al riguardo 
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rimosso, ove si rifletta che la concessione facevasi ad una ditta commerciale 
e non per percepire i soliti prodotti del fondo, bensì per esercitare essa ditta iÌ 
proprio commercio, per intraprendere una speculazione meramente commerciale. 
Sicchè, bene adito il Tribtmale di commercio, ben ritenuta la competenza com. 
merciale. » 

Sulla questione poi, se, in genere, la locazione di un immobile costituisca 
o no atto di commercio, vedasi la sentenza della Corte d'Appello di Milano. 
4 novembre r886 (Foro it., r 887, I, 647). . 

1254. La locazione di immobi li, quantunque destinati ad uso 
di stabilimento commerciale (nella specie bottega e forno per pa­
netteria e pasticcieria) non costituisce atto di commercio, neppure 
se nel contratto di locazione sia imposto al conduttore l'obbligo 
di non cambiare quella destinazione (Cod. di comm., art. 3) (Sen­
tenza della Corte d'Appello di Torino 22 giugno I 886; Bertola c. 
M il etto; Fo.ro, I 886, I, 76 I). 

O ssERY AZIONr. 

Vedasi la contraria sentenza della Cassazione di Roma r8 dicembre 1884 
(Foro it., r884, I, 82). 

In senso conforme alla soprariassunta sentenza della Corte torinese, ve­
dansi, tra le altre, le sentenze della Corte d 'Appello di Milano 15 maggio e 
ro marzo r885 (Foro il., r885, I , pr, 8r7) e 8 giugno dello stesso anno; del 
Trib. di Milano r8 febbraio r885 (id. id., Rep. r885, voce Alto di Co11murcio, 
n. 29, 31·33). 

In senso contrario, tra le altre, vedansi le sentenze della Corte d 'Appello 
di Roma 10 febbraio r885; della Corte d'Appello di Milano 27 dicembre r884, 
e 16 dicembre r884; del Trib. di Milano 21 febbraio r885 ; della Corte d'Ap­
pello di Torino 27 dicembre r884 (id. id., r885 , detta voce, n. 14-r8). 

Scrissero sull' argomento: BOLAFF:O nel Monitore dei tribu11ali di Milano 
r885, SI); e ScorTI nel Collslllellle commerciale II, 25, e nel .Mo1zitore dei triòu­
llali di .Milano r885, 6r 7. 

1255. La concessione del diritto di estrarre pietre da un fondo 
non è a considerarsi come una locazione del fondo, nè del sot­
tosuolo, sibbene come una concessione di un semplice diritto 
mobiliare: per cui per la sua valid ità non è necessaria la solen­
nità dell'istrumento pubblico (La L egge, 30, XII, Corte di Cassa­
zione di Torino, I r settembre I87 I; Falconi c. Descalzi e Stretti). 

- La concessione di estrarre pietre da una cava è un'espro­
priazione o vendita del materiale, non una locazione della cava 
stessa (Sentenza della Corte di Cassazione di Torino 7 giugno I 878; 
Rosazza e Magnani c. Gianardo; Gin r. T or. I 878, 544; G. Trib. 
Mil. I878, 902; L a L egge, I878, I, 771; Annali, r878, 488; M. 
Trib . Mi!. I878, I024). 
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1256. È locazione non associazione, la concess ione della col­
tivazione del godimento di una miniera per un tempo determi­
nato, e pel correspettivo di una determinata quantità di minerale 
estraendo. 

Il patto apposto alla concessione o locazione di una miniera, 
di proseguire attivarnente la coltivazione di essa, si attiene alla 
sostanza del contratto. 

Quindi l'abbandono della coltivazione dà diritto al concedente 
o locatore di chiedere la risoluzione del contratto (Sentenza della 
Corte d'Appello di Torino 19 marzo 1877; Borzini c. Fanzone; 
·Giur. Tor. 1877, 483). 

1257. La concessione che il proprietario di una roggia fa 
ad _una persona di servirsi delle acque di essa costituisce il pre­
cario. 

L'azione che il proprietario spiega per rivocare la detta con­
cessione non è la vindicatoria, ma un'azione locati conducti, all'e­
sperimento e all'ammissione della quale non è necessaria la prova 
della proprietà, ma basta la produzione dell'atto di concessione. 

La sentenza che intendf! far luogo alla detta azione ben or­
dina la dimissione del concessionario della cosa precariamente de­
tenuta (per esempio delle acque) anzichè la immissione del pro­
prietario concedente nel possesso; quest'ultima infatti è più con­
sentanea all'azione possessoria che non a quella di precario o lo­
cati condttcti (Sentenza della Corte di Cassazione di Torino 28 di­
cembre 1878; Centurione c. C. Ferrari; G. Trib. MiL r879, 172; 
M. Trib. Mi!. 1879, 178; Annali, 1879, 107; Ginr. Tor. 1879, 
388; Bett., r879, 639). 

1258. Sebbene per regola l'insegna o ditta di uno stabili­
mento industriale o commerciale, sia reputata cosa mobiliare, ed 
appartenga a colui che vi esercita il commercio, pure avviene tal­
volta, per le circostanze speciali di fatto, che debba considerarsi 
come un accessorio dello immobile, e conseguentemente sia di 
proprietà del padrone di questo. 

Quando l'insegna o ditta appartiene al commerciante, se que­
sti abbandona il locale e il commercio, un altro pu6 appropriar­
sela; non cosi se spetta al proprietario del fondo come cosa ac­
cessoria al medesimo. 

Il secondo conduttore dello stabilimento commerciale pu6 
essere ammesso a provare con testimoni i fatti tendenti a dimo­
stfa re che l'insegna è un accessorio dell'immobile, e che la ditta 
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assunta da altro commerciante è produttiva di equivoci a lui dan­
nosi (La Legge 887, XIV, Corte d'Appello di Firenze 9 dicem­
bre r873; Chiavistelli c. Bonazza). 

1259. L 'inquilino può, coll'assei!so del proprietario, fare ap­
porre la propria insegna sul portone della casa da lui abitata. 

L 'altro inquilino non può opporvisi, ove non ne siano lesi di­
ritti in lui derivanti dalla legge, o dal contratto, o da usi locali. 

Pei locali destinati ad uso esclusivo di abitazione, non esiste 
in Genova la consuetudine di affiggere i nomi degli inquilini sui 
rispettivi portoni delle case. 

Trattandosi di appartamenti, il diritto di godimento spettante 
all 'inquilino per legge non si estende all'esterno se non per la 
parte corrispondente all'interno dell'appartamento stesso dal pa­
vimento al solaio (Sentenza della Corte d'Appello di Genova 
29 maggio I877; Forcheri c. Del Carretto; Eco Gen. 1877, 55). 

§ 2. DIRITTI ED OBBLIGHI DEL CONDUTTORE E DEL LOCATORE. 

a) L ocatore. 

S OMMARIO. 

1260. Consegna della cosa locata: impedi~ento per forza maggiore; non ob­
bligo del conduttore di pagare il fitto pattuito. 

I z6r. Molestie arrecate dai terzi al conduttore nel godimento della cosa locata: 
il locatore ne deve rispondere e non può opporsi alla risoluzione della 
locazione; vie di fatto e molestie ; esercizio .di una tipografia; diminuzione 
nel godimento della cosa locata. 

I 262. Condizioni per l'applicazione dell'art. I sSr del Cod. civ. riguardo a mo­
lestie. 

1263. Responsabilità del locatore : conoscenza del vizio che impedisce l'uso della 
cosa locata ; azione ex conducto. 

r 264. Sequestro conservativo: garanzie del locatore. 
r 265. Invecta et illata: possesso; privilegio; pignofàmento. 
I266. Legname delle selve cedue : appartiene al proprietario, al cessare dell'af­

fitto, come parte del fondo. 
I 267. Facoltà riservata al locatore di tagliare a suo profitto qualunque quantità 

di piante : egli non può pretendere di addebitare il conduttore di defi­
cienza di piante sul confronto delle piante consegnate con quelle trovate 
al termine della locazione; necessità della prova delle allegate deficienze 
imputabili al conduttore. 

1268. Innovazioni nel cortile della casa locata durante la locazione: non pos­
sono farsi dal locatore. 

1260. Col contratto di locazione non si trasferisce nè la pro-
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pneta, nè il possesso, ma si creano obbligazioni personali delle 
par~i per la esecuzione, la prima e principale delle quali è quella 
del locatore, consistente nella consegna della cosa locata. 

Finchè il locatore non abbia adempiuta per parte sua siffatta 
obbligazione, il conduttore non è obbliga to a pagare il canone; 
e se lo avesse anticipato ha diritto di ripeterlo. 

Se per effetto di forza maggiore il locatore non potè fare 
la consegna della cosa nel giorno stabilito, non va soggetto a ri­
sarcimento dei danni, ma non può pretendere dal conduttore il 
canone pattuito per il god imento della cosa che gli è mancato 
(Sentenza della Corte di Cassazione di Firenze 9 dicembre I 88 I ; 
Finanze c. Nannini; Annali, I88I, 547; Temi Ven. I882, I69; 
La Legge, I 882, II, 58 5 ). 

1261. Il locatore deve rispondere verso il conduttore degli 
atti che terze persone abbiano compiuto nei limiti dell'esercizio 
dei loro diritti, e delle molestie arrecategli dai medesimi nel go­
dimento della cosa locata. 

Data quindi la prova delle molesti e, il locatore non ha di ­
ritto ad opporsi alla risoluzione della locazione, adducendo di do­
vere attendere l'esito di altro giudizio da lui promosso contro 
l'autore delle molestie. 

Sono vie di fatto quelle che, provenendo da un terzo, può il 
conduttore colla sua diligenza prevenire, o direttamente persegui­
tare; non le molestie che un inquilino coll'arte sua ( tipografia) può 
arrecare al coinquilino dello stesso casamento. 

Non può dirsi che il conduttore abbia avuto conoscenza delle 
mQlestie che andava a soffrire con l'abitare in una casa, epperò 
non abbia diritto a dolersene, qualora all 'epoca del contratto la 
tipografia non fosse esistita, o non avesse avute quelle macchine 
che erano causa delle dette molestie. 

Accertato il fatto della diminuzione del godimento della cosa 
locata, è giusto far luogo a proporzionata diminuzione di fitto, 
la quale deve decorrere dal giorno in cui il conduttore ha pro­
mosso in giudizio la sua azione (Sentenza della Corte d'Appello 
di Roma 29 novembre I882; Pericoli c. Persichini; T emi Rom. 
r883, 2I3)· 

1262 . Affinchè possa applicarsi l'art. r58I del Codice ci­
vile è necessario che sia anzitutto provato essere la molestia av­
venuta precisamente sulla cosa locata (Sentenza della Corte di 
Cassazione di Torino 22 dicembre r88o; Campassi c. Guerci; 
M. Trib. Mi!. I88I, 429 ). 
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1263. Per la responsabilità di danno in genere e per quella 
in ispecie del locatore ' verso il conduttore occorre che sia cono­
sciuta e dimostrata la colpa del la persona che deve rispondere 
per essere la medesima effett ivamente obbligata all'indennizzo cor­
rispondente. 

La scienza del viz io, riconosciuto come causa o dell' impedi­
mentO all'uso o della perdita della cosa per parte del locatore, è 
l'elemento più decisivo per ritenere la colpa del locatore stesso 
e per tenerlo obbliga to del danno verso il conduttore coll'azione 
ex conducto (Sentenza della Corte di Cassazione di Roma 14 gen­
naio 188 r; An d reali c. De Dominicis Cappello; Foro I, 210 ). 

1264. Agli effetti dell'art. 924 del Cod . di proc. civ., sono 
garanzie del credito del locatore, per la perdita delle quali può 
farsi luogo a sequestro conservativo, tutte quelle che derivano in 
generale dall'indole del contratto e dalla legge, indipendentemente 
da ogni patto speciale (Cod. di proc. civ., art. 924) (Sentenza 
della Corte d'Appello di Bologna 4 febbraio 1887; Società della 
bonifiche ferraresi c. Vigorelli e Zanoncelli). 

O ssE RVA ZI ONI. 

In senso conforme ha giudicato la stessa Corte con sentenza di pari data 
(Società delle bonifiche ferraresi c. Vigorelli e Medaglia) e con altra del I 5 feb­
braio •887 (Società stessa c. Mongini). ella prima delle citate decisioni si leg· 
gono questi considerandi : 

« Pare dalla troppa laconica motivazione dei primi giudici, che siasi 
tato da loro l'argomentazione che facevano contro la Banca i Vigorelli, 
dire che non poteva correre pericolo di perdere la garanzia del suo credito. 
perchè di garanzia non ne aveva stipulato veruna nel suo contratto, e che, non 
avendone stipulato in . origine, non poteva ora pretendere di cautelarsi con un 
sequestro. 

« Se questo ha voluto dire il Tribunale, esso, giova ripeterlo, non dille 
bene nè in fatto, nè in diritto. Non in fatto, perchè non è solo collo stipulare 
una fideiussione, un'ipoteca, un anticipo, che possono stabilirsi delle garanzie. 
Le garanzie, che possono sempre essere più o meno rigorose, piit o meno caute, 
si formano ancora colle singole modalità dei patti. E quando un locatore sti­
pula, come ha fatto la Società delle bonifiche, che il pagamento debba farsi in 
un determinato giorno nel quale sia tuttora in corso l'affitto annuale, e in~ 
ticolare per l'ultimo anno si anticipa questa scadenza per modo in cui l'una e 
l'altra rata debba pagarsi a pochi giorni d'intervallo (15 luglio e 31 agosto), è 
troppo evidente che l'intenzione del locatore era diretta a procurarsi la garanzia 
che nasce naturalmente dalla circostanza di essere tuttora in corso l'anno agra· 
rio e del trovarsi ancora nel fondo quei prodotti in tutto o in gran parte che. 
debbono specialmente assicurare il pagamento delle corrisposte. 
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(( E qui è proprio rimarchevole la disinvoltura con cui qualcuno va spac­
ciand o che il privilegio competente al locatore sui frutti del fond o non deve 
confondersi col diritto al sequestro, per inferirne che a chi quei frutti detragga 
non può applicarsi la taccia di far perdere al locatore la garanzia del suo cre­
dito. In questo discorso, sotto specie di una accurata distinzione, si confondono 
in,·ece g rossamente idee fra loro disparatissime. Certo che il diritto di pri,·ilegio 
non deve confondersi col provvedimento del sequestro: a capir questo non ci 
yuol m olto acume. Ma certo ancora che il solo fatto che la legge attribuisce al 
Joc~tore il diritto d i privilegio sui frutti basta già a rilevare che nel concetto 
legislativo i frutti sono la naturale garanzia del locatore dei fondi . D 'altra parte, 
se è indubitato che il pegno ed il seguestro sono due cose distinte, è anche 
indubitato ugualmente che una cosa riverbera sull'altra, come causa ed effetto. 
Infatti, per esercitare il diritto di peguo è necessario poter sapere ove si tro­
vino i frutti sui quali il pegno compete, e, se quei frutti sono aliemti od aspor­
tati o mescolati con altri, sarà spesso impossibile e sempre assai difficile, trat­
tandosi di cose fungibili, il poter esercitare quel diritto di privilegio. " 

Nell'altra decisione poi leggesi quanto segue: 
« Pare ai primi giudici che non si verifichi, in questo caso, alcuno degli 

estremi richiesti dall'art. 924 per autorizzare il sequestro. Essi insistono sovrat­
tutto in una dottrina, già da loro professata anche in altre occasioni, per la 
quale un locatore che non abbia stipulato nel contratto alcuna speciale garanzia 
cont ro il conduttore, non può mai allegare il pericolo di perdere la gara11<;_ia del 
ruo credilo onde ottenere un sequestro. La Corte ebbe già a dichiarare altra 
volta che una tale dottrina non le appariva accettabile ; che le garanzie di un 
credito non sono quelle soltanto che un contraente abbia eccezionalmente con· 
venuto con un patto perciò stipulato; ma sono quelle altresì che la legge e la 
n:ltura dell'affare conchiuso assicurano a quel tal credito. ella locaz ione, per­
tanto, i frutti del fondo , le scorte che il conduttore deve mantenervi, i mobili, 
gli animali, gli strumenti destinati alla sua coltivazione sono la legale e natu­
rale garanzia dei diritti del locatore, come lo sono negli edifizii i mobili di cui 
l'inquilino fornisce la sua abitazione. Tale rapporto di queste cose col credito 
è così naturale, c0sì riconosciuto dalla legge, che il codice per questa ragione 
~ per questo effetto ha sancito il privilegio di cui all'art. 1958, n. 3, perchè su 
tut ti questi effe tti il credito del locatore sia pagato con preferenza. Ed è ben 
cosa mirabile che taluno creda di dir cosa nuova e naturale affermando che 
altro è il privilegio, altro il sequestro. Questo, per verità, ognuno lo vede; ma 
nulla importa come obiezione a chi afferma che appunto quelle scorte, quei 
mobili, quegli effetti in tanto hanno dato luogo al privilegio . in quanto sono la 
naturale e legittima garanzia del locatore. Che se perciò al locatore anche il 
privilegio su quei mobili compete, non per questo può dedursene che gli altri 
mezz i gli siano negati, con cui ogni creditore può difendere le garanzie del suo 
credito, fra i quali mezzi è appunto il sequestro. Anzi il sequestro può essere molte 
vol te indispensabile per tutelare l'esercizio del privilegio, che non potrebbe più 
esercitarsi quando le cose che ne sono l'oggetto potessero sfuggire al creditore. » 

V . inoltre le sentenze della Corte d' Appello di Bologna, 23 febbraio 1881 
(Foro il, Rep. 188r, voce Stquts/ro, n. 13 e 14); della Corte d'Appello di Ca­
sale, 2 1 novembre 181! :; (idem, 1883, detta voce, n. 38) e 25 gennaio 1882, 
(idem, 1882, stessa voce, n. 50) ; della Corte d 'Appello di Torino, 9 maggio 1881 
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(idem, I88I, detta voce, n. 106); della Corte di Cass. di Torino, 29 nove _ 
bre 1878 ; della Corte di Cass. di Napoli, 10 luglio 1879; della Corte di C m 
di Firenze, 24 aprile I 879 (idem, I 879, stessa voce, n. 16, I 8, r 9). ass, 

1265. Il locatore non ha alcun diritto di possesso sugli in­
·vecta ed illata dal conduttore nel fondo locato . 

Il locatore non conserva privilegio sugli invecta ed illata dopo 
i quaranta giorni dall'avvenuto trasporto dei medesimi, sebbene 
posteriormente, ed allo scopo di pignorarli, li abbia da sè ripor­
tati nel fondo loca to (Cod. civ., art. 1958, n. 3) (Sentenza della 
Corte di Cassazione di Roma 2 5 marzo I 889; Società per la bo­
nifica dei terreni fe rraresi c. Magnoni) . 

OssE RVAZIO'\r. 

Sulla natura giuridica del privilegio accordato al locatore dall'art, 1958, 
n. 3, del Cod. civ., consulta la sentenza della Cassazione di Torino 8 marzo 1888 
(l:òro, 1888, I, 278) con nota di richiami; e quella del Tribunale di Bologaa 
I 9 settembre i 887, a col. 4 52 dello stesso volume. con illustrazioni dell' egre. 
gio avv. A. MA~ARE SI . 

1266. Il legname delle selve cedue, essendo un frutto natu­
rale, come prodotto spontaneo delle foreste, ove gli alberi deb­
bano rimanere attaccati al suolo e non si possano a regola di 
arte e di uso ·separare prima della cessazione dell'affitto, appar­
tengono al proprietario come parte del fondo. 

Pertanto, se in osservanza dei patti e degli usi stabiliti, l'af .. 
fittuario non abbia potuto, durante il periodo locativo, procedere 
a nessun taglio di pi ante, egli manca di diritto alla ratizzazione 
stabilita in suo favore di fronte all'età dd bosco. 

Però l'apprezzamento dei patti relativi è incensurabile in cas­
sazione (Sentenza della Corte di Cassazione di Firenze 21 feb­
braio r884; Cappugi, Tassani; T emi Ven . r884 ; 255; La Legge, 
I 884, I, 7 28; G. Pret. I 884, p8). 

1267. La disposizione di legge (del Codice civile parmense, 
art. 1614, e 1585 del Codice civi le italiano), secondo cui il con­
duttore deve restituire la cosa nello stato medes imo in cui l'ha 
ricevuta, in .::onformità della descrizione che ne sia stata fatta fra 
esso e il locatore, va intesa senza pregiudizio delle particolari con­
venzioni che siano intervenute tra le parti. 

Quindi se nel contratto di locazione è stata riservata al lo­
catore la facoltà di tagliare a suo profitto quella quantità di piante 
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che stimasse conveniente, e consta che egli fece anche uso effet­
ti vamente di una tale facoltà; egli non può pretendere di adde­
bitare il conduttore di deficienze di piante sul semplice fond a­
mento del confronto dell(! piante consegnate al principio delb 
locazione con quello trovate al termine di essa. 

Egli deve provare tanto la sussistenza delle allegate defi­
cienze, quanto la imputabilità di esse al fatto del conduttore, o 
mediante formale atto di verifica seguito in contradditorio di ambe 
le parti e riconosciuto dal conduttore, o con altri mezzi legittimi 
(S entenza della Corte di Cassazione di Torino 20 maggio I 88o; 
Colonelli c. Gagliardi; M. Trib. Mil. 188o, 592). 

1268. N ella locazione di una casa dovendo intendersi com­
presi aùche gli accessorii, non può il locatore, durante la loca­
zione, fare innovazioni nel cortile della casa stessa, mutandone la 
forma, con pregiudizio del godimento spettante al conduttore an­
che su quella parte dell'edifizio (Cod. civ., art. I575) (Sentenza 
della Corte di Cassazione di Roma I 5 marzo I 889; Compagnia 
di assicurazione sulla vita « The Gresham ll, c. Banco di Napoli; 
Foro it., I889, I, 6I5). 

La Corte, ecc. 
Attesochè la Corte di merito esordisce il suo ragionare, avvertendo che 

nei due contratti locatizii del 187r e 1882 non si è parlato espressamente che 
nel fitto sia compreso il cortile. 

Vuolsi accennare a tale circostanza per trame nella contraria ipotesi, quella, 
ossia, in cui se ne fosse espressamente parlato, una conseguenza o, diciam me­
glio, un principio logicamente e giuridicamente ben saldo, che varrà a chiarire, 
nel tema della presente causa, quanto si avrà luogo di esporre in app;esso. 

Certo, non si può controvertire che in simile ipotesi, il caso, vale a dire, 
dell'espresso, noi ci troveremmo di fronte a due cose ed abbietti per sè stanti, 
il cort:le ed il palazzo, o piano di palazzo che sia, da doversi considerare non 
in dipendenza l'uno dall'altro, ma tali per loro medesimi, e come corpi distinti, 
compresi nel contratto di locazione. 

E qui nemmeno è a dubitare che i poteri e i diritti del locatore rimpetto 
al conduttore dovessero venire regolati da un eguale principio: quale è che ex 
casua voluntaria et etiam in minimo, secondo le espressioni del Pacionio antesi­
gnano nella materia, non sia lecito al primo nè diminuire o comunque pregiu­
dicare il godimento della cosa locata, nè tampoco mutare la forma della stèssa. 

Ma quid juris nel caso soggetto, in cui non si è espresso che, oltre al 
primo piano del palazzo, concedevasi in affitto anche il cortile? Dimanda que­
sta che mena alla ricerca: se ed in qual senso, trattandosi di locazione, una cosa 
(il cortile) possa dirsi parte dell' altra (il palazzo), e come tale ravvisarsi com­
presa. 

La idea di pm·te involge e racchiude in sè un significato complesso. È 
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parte integrante quella senza di cui b cosa, qual'è in sè, non potrebbe nè sus. 
sistere, nè tampoco concepirsi . Le fond amenta, ie mura, il tetto e simili, sono 
parti integranti e costitutive essenzialmente della casa. 

Si dice parte accessoria , o accessorio in senso stretto, tutto quello che è 
congiunto ed unito, per opera sia della natura che dell'uomo, alla cosa princi­
pale, senza che per altro ne costituisca l'essenza. 

Pertinenza da ultimo, ossia accessorio in senso lato, è quello che senza 
unione ed anzi disgiunto dalla cosa principale, trovasi destinato dal padre di fa­
miglia a servi re ai bisogni o alle comodità della medesima. 

Di queste due ul ti me specie (accessione e pertinenza) Ulpiano, parlando 
degli edifici, ne dà una chiara contezza nella L. 14, Dig. de act. emt. vmd, 19, 1, 
cosi concepita : Aedi bus distractis vel legatis ea esse aedium solemus dicere quae quasi 
pars aedium (accessione) vel propter aedes /Jabmtur (pertinenza). Nei testi succes­
sivi tale definizione si spiega anche cogl i esempi. Nella L. 17, § 7, eod. tit., si 
riporta una fo rmula più generale usata da Labeone, comprensiva del medesimo 
concetto, i vi: Labeo genera/iter scribit: ea quae perpetui usns causa in aedificiis sunt, 
aedificii esse, quae vero ad praesws, non sw1t aedium. Ed è pure concorde la L. 9r, 
§ 4, Dig., de legat., 3, per ciò che si riferisce ad attinenze o pertinenze della casa. 

Ora, gli è appunto in ordine a siffatti accessorii, fra i quali non può esser 
dubbio doversi annoverare il corti:e sottostante ad un edificio, non indicati 
espressamente nel contratto di locazione, che si è domandato dagli scrittori, 
quasi tutti francesi, se fosse lecito al locatore di portarvi delle innovazioni. E 
l'opinione di coloro, che riconobbero in lui un somigliante diritto, è quella che 
si può meglio difendere in confro nto di qualunque altra; bene inteso però, se­
condo il limite da loro medesimi segnato, che le innovazioni non rechino pre­
giudizio al conduttore nel godimento della cosa locata. 

Dicemmo cc che si può meglio difendere » e bene a ragione: avvegnachè 
trova essa il suo fondamento giuridico nell'antica regola di diritto riferita nella 
L. 195, Dig., de div . reg. jur. ant., 50, 17, che expressa 110cent ; 11011 expressa IIGJ 

nocent: d'onde l'aforisma dell a prassi che 11011 semper est eadem vis taciti ac expressio 
Dietro le nozioni testè esposte, riesce ben facile lo esame dei gravaml 

proposti col mezzo che ne occ upa. 
Si dice dalla ricorrente Gres/Jam che la Corte, considerando il cortile noa 

come accessorio, ma come parte integ-mnte della cosa locata (il piano del patu.. 
zo ) , abbia violato il quasi contratto giudiziale, essendo tra le parti pacifico che 
quello ne fosse un accessorio o pertinenza, come voglia meglio addimandarsi.. 

Tale asserzione però è ben !ungi dal vero; giacchè in niun luogo della 
sentenza denunciata si legge quanto dalla Gres/Jam viene erroneamente sup­
posto. 

Del resto, è facile lo scorgere che la Corte non abbia mai potuto 
nere codesto; ripugnando al fatto e alla natura stessa delle cose, per quanto si 
è superiormente discorso, il prendere e il confondere l'accessorio colla cosa prin. 
cipale, o colla parte che la integri, e ne costituisca la essenza. 

Oltre il considerare, che ove essa avesse preso per base della sua dec:i!­
sione un tale concetto, non si sarebbe certo spinta alla indagine lunga e milm!o 
ziosa, siccome fece, degli inconvenienti e pregiudizii, che la nuova opera prati­
cata dalla ricorrente apportava al godimento della cosa caduta in contratto. DIP' 
poichè, ritenuto che il corti le fosse cosa aeque principalis, e come tale comJ,reSI,~ 
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nella locazione, non altrimenti che il corpo dell'intero edificio, o una parte di 
questo, quella indagine sui danni e pregiudizii addiveniva del tutto oziosa e di 
nessuna importanza pratica. Infatti , osservammo fin da principio che, data una 
simile ipotesi, non è a fare alcuna distinzione tra la parte ed il tutto, la teoria 
degli accessori i non vi ha nulla a vedere; dovendosi la materia contrattuale go­
vernare colla stessa legge e coll' unico principio, quello ossia che, si apporti o 
no danno al conduttore, non sia permesso al locatore, per mera causa volon­
taria, di mutare la fo rma della cosa locata o di una pal"l~ iutegraute di lei. 

Non sussiste pertanto la violazione del quasi contratto giudiziale. E le ra­
gioni, da noi addotte, che la escludono, valgono del pari ad escludere l'altra 
pretesa violazione della sentenza regiudicata del I 3 marzo. Se non che, per ri­
spetto a questa seconda censura, vuolsi anche osservare che la eccez ione di cosa 
giudicata non venne proposta nè discussa dalla Corte di merito sotto il riguardo 
in cui la viene ora a presentare la ricorrente; e quindi andrebbe essa incontro 
ad un fine di non ricevere, siccome solo proponibile in un giudizio di revoca­
zione. 

Parimentc, non regge la censura di essersi giudicato dalla Corte extra petita, 
per l'appello da lei fatto agli usi ed alle consuetudini, non che ai regolamenti 
edi lizii municipali, cose tutte non punto dedotte negli atti , a fine di mostrare 
l'utilità e la necessità che esistano cortili nelle case di abitazione, massime ove 
trattisi di un palazzo. Imperocchè non faceva mestieri di ricorrere ad argomenti 
cosiffatti, bastando all'uopo il comun senso, per affermare che l'esistenza di un 
cortile, comunque piaccia di ravvisarlo accessorio, pertinenza, o parte integrante 
dell'edificio, serve così al decoro ed all'ornamento della casa, che ai bisogni e 
alle comodità di coloro che vi abitano. 

Al postutto, ammesse pure le accampate violazioni , manca alla Gresbam 
ogni interesse per dedurle ; per poco si ponga mente come tutta la ragione d i 
decidere della Corte essendo stata quella del grave pregiudizio derivatosi al con­
duttore da quanto si è operato dalla locatrice, ipotesi nella quale non è più a 
distinguere tra accessorio e principale, per vedere circoscritto il diritto del lo­
catore; ognnn vede come si ricada sempre nella medesima conseguenza: qual'è 
che nel controverso cortile, o lo si consideri come parte accessoria, o come 
parte integrante, ed ugmlmente principale che lo stesso appartamento compreso 
nelt' affitto, non si potesse mai fa re quella innovazione a cui si devenne dalla 
Gresbam. 

Ma si fa pure addebito alla sentenza di omessa moti vazione, per non avere 
risposto alla eccepita carenza di azione; perchè, alla fin fine, si sosteneva o 
meg1io si allegava dalla ricorrente, che il resistente noti avesse mai diritto a 
far demolire opere eseguite non dire ttamente sulla cosa locata, ma su di un 
accessorio della medesima. 

Due osservazioni valgano senz 'altro ad eliminare cotale censura. 
La prima ella è che non assegnandosi, nè potendosi in veruna guisa as­

segnare ad un'allegazione di ta l fatta una base giuridica, la Corte ben vi po­
teva passar sopra col silenzio. 

Di vero, se si concede, per le ammissioni della stessa di fesa, che il con­
duttore è nel diritto di far demolire opere state eseguite direttamente snlla cosa 
locata, non si riescirebbe mai a comprendere come non gli soccorresse lo stesso 
diritto, quando, essendo nocive e pregiudizievoli le dette opere, si commise dal 
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locatore, anche secondo la teorica ben ricevuta degli accessorii, il più sconfi­
nato abuso nello eseguirle : o a dir breve, quando da lui si fece cosa che, per 
le leggi regolatrici il contratto di locazione e conduzione, non gli era permesso 
d i fare. 

Se non che, ed ecco la secondà osservazione, avendo la Corte, secondo 
ella stessa si esprime, .<< messa in sodo la violazione del contratto "• dove la 
conseguenza « di non potere il locatore menomare i diritti di godimento del 
conduttore sulla cosa locata "; ne trasse pure l'ulteriore conseguenza di doversi 
ridurre le cose al pristino stato, rimuovendo tutto quanto vi si fece di nuovo. 

Ora non vi ha dubbio che la Corte, con questa sua fo rma sintetica ed 
abbreviata di ragionamento, ha anche adempito abbastanza al precetto della mo­
tivazione. 

Per questi motivi, ecc. 

b) Conduttore. 

(V. numero r26r.) 

SOMMARIO. 

1269. Mancanza di scrittura con data certa anteriore al precetto : il conduttore 
non ha diri tto di continuare nell'affitto; compratore; deve rispettare le 
locazioni in corso provate da scrittura di data certa anteriori al suo ac­
quisto ; locazione d' immobili per meno di nove anni; facoltà al condut­
tore di prolungarne la durata; non necessità di atto pubblico, ecc.; loca­
tore che siasi qualificato proprietario, mentre era semplice usufruttuario; 
non diritto del conduttore di non pagare il fitto anticipato. 

1270. Il conduttore non ha azione di sfratto contro il terzo detentore del pre­
dìo locato : può solo denunziare la detenzione al locatore, affinchè glielo 
consegni. 

12 7 1. Conduttore impedito dal locatore nel godimento della cosa locata: azione 
per turbato possesso. 

n 72 e 1273 . Conduttore molestato nel suo godimento in conseguenza di diritti 
concessi dal locatore ad un terzo: ha azione contro il locatore; molestie 
non di mero fa tto. · 

1274. Conduttore molestato per diritti reali pretesi da un terzo che agisce in 
proprio nome contro di questo e ottiene sentenza di aggiudicazione di 
danni: non può più invocare l'ar_t. r5 8r del Cod. civ. contro il locatore. 

1275. Conduttore citato pel rilascio dei beni al fine della locazione: non pub 
opporre ragioni che spettino sopra una parte dei beni ad un terzo. 

12 76. P atto d'indennizzare i conduttori per le fatte migliori e: l'indennizzo noD 
comprende la plusvalenza del fondo migliorato. 

1277 e I279· Divieto al conduttore di fa re miglioramenti: in 
diritto al rimborso delle spese per riparazioni necessarie; ma non può ri­
tenere il fondo, finchè non sia soddisfatto. 

r 278. Patto col quale si conviene che al termine della locazione tutti i miglio­
ramenti eseguiti vadano a benefi zio del locatore, senza compenso: DCJil 

può invocarsi da questo, quando il contratto sia stato sciolto prima del 
tempo. 
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1279 e I 277. Al fi ttajuolo non compete il jns retentiouis per le migliori e fatte, 
finchè non ne sia soddisfatto. 

1280. Caso in cui il magistrato può accordare al conduttore il jus retenlionis. 
128 1. All'azione di sfratto non si possono contrapporre istanze ricon\·enzionali 

d'indole peti toria : il gius di ritenzione è una eccezione alla domanda prin­
cipale di restituzione della cosa migliorata; compete al solo possessore di 
buona fede convenuto con azione vindicatoria; piLl conduttori; alcuni solo 
citati con azione di sfrat:o; non possono questi eccepire la mancanza di ci­
tazione degli altri . 

I 28 2. Lavori fa tti dal conduttore: si deve aver riguardo per la rifusione delle 
spese ai patti stabiliti; mancanza di questi; spese soltanto utili. 

12S3. Locatario di un fo nd o enfiteutico che ha costrutto porte e grate col 
patto di ritogl ierle alla fine della locazione: conserva questo diritto anche 
di fronte al domino devolvente. 

1 2S4. Conduttore: miglioramenti nel fondo locato ; costruzione di fabbriche; 
ha azione contro il proprietario dtl fondo e non contro un nuovo con­
duttore. 

1285 . Socio di una cava marmifera: cessione agli altri partecipanti delle sue ra­
gioni di possesso; non può pretendere di ritenere la cava per pretesi mi­
glioramenti, ecc . 

I286. Vendita del fondo locato: obblighi personali al locatore; aggiudicatario. 
r 287. Conduttore: promiscui tà di cesso da esso ignorata; diritto di esserne li­

berato. 
I 288. Affittuario : arbitrario dissodamento di terreno; rimessione delle cose in 

pristino. 
1289. Locazione di acque : equinle a vendita, nei rapporti del conduttore. 
I 290. Conduttore di un fondo con pozzo di acqua sorgi va perenne: ha diritto 

che il locatore faccia le opere necessarie, affinchè vi torni quando sia 
scomparsa. 

1291. Proprietario di un cavo: concessione di derivazione per un annuo canone; 
è contratto di locazione. 

1292. Iscrizione ipotecaria concessa al locatore per la somma di dato numero 
di fitti annuali: non può estendersi in confronto di altri creditori ipote­
carii, anche agli interessi de i fi tti stessi non convenutisi nell'atto di loca­
zione; affittuario ; obbligo di coltivare il fondo da buon padre di famiglia; 
non può inferirsene che debba sottostare ai canoni che il proprietario do­
vesse ad altri per l'acqua irrigatoria, ecc. 

1293 . Locazione perpetua di un mulino: diritto di coercitiva; Comune condut­
tore ; soppressione di tale diritto ; deve sopportarne le conseguenze, senza 
pretendere veruna diminuzione di canone; debitore che non p<:ga il ca­
none in natura; diritto del creditore di esigerne il prezzo. 

I 294. Affitto di un mulino colla clausola a totale ?"i schio e pericolo dell' a.ffìllaiu.olo: 
non esime il locatore dai danni causatigli dal proprio fatto ; regolare pa­
gamentO del fitto per tre anni ; non induce rinuncia tacita del conduttore 
al suo diritto, se fu stabilitO non potersi ritardare. 

I 295 . Conduttore di un mulino comunale. che lo .chiude al seguito d'imposi­
zione di tassa: la pubblica amministrazione può riattivarne l'eserci zio; il 
conduttore del mulino è debitore, in tal caso, della tassa e del fitto; la 
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promulgazione di una legge, che pone a carico degli esercenti di un'in­
dustria una tassa, non dà luogo alla risoluzione del contratto a loro favore. 

I296. Patto del locatore di un mulino di fornire al conduttore la licenza di 
esercizio : è obbligazione precipua. 

I29i· Locazione di ghiacciaje: il conduttore che cessa deve permettere al su­
bentrante di riempire la ghiacciaja locata prima che cessi l'inverno. 

I 29S a 13 oo. Diminuzione di fitto: scrittura t ra uno dei comproprietarii loca­
tori ed il conduttore; non è apponibile agli altri; mancanza di parte della 
cosa locata; fondo rustico ; perdita della raccolta; precedenti raccolte ; onere 
della prova. 

I 301. Diminuzione di fitto: condizione essenziale; inondazione : privazione per 
qualche tempo dell'uso della cosa locata; cond uttore che stipulò a proprio 
favore un'indennità invariabile per danni per caso fortuito; non può pre­
tendere indennità maggiore se non per impedimento permanente; distru­
zione dei frutti pendenti e impedimento a seminare. 

I 302 a I 304. Privazione del godimento della cosa locata: equivale, quanto agli 
effetti, alla distruzione; sopravvenuto impedimento legale di una coltura ; 
non dà luogo all'applicazione dell'art. I 578 del Cod. civ.; affittuario d'un 
t erreno compreso nella regione in cui vennero abolite le risaje; non ha 
diritt~ alla diminuzione del fitto, salvochè nella locazione fosse fa tto pa­
rola della coltura a 1·iso. 

I 305. Risoluzione del contratto : la condizione risolutiva espressa opere ipso jure; 
non pagamento del fitto nel tempo stabilito sotto pena di risoluzione. 

I 306 e I 307. Risoluzione· del contratto: il conduttore non può chiederla se 
parzialmente impedito nell'uso della cosa da un vizio insito a lui noto ; 
la facoltà di chiedere la risoluzione del contratto è personale; non può 
giovarsene il fidejussore; sostituzione di nuovi locali; non risolve il pri­
mitivo contratto. 

I 308 e I 309. Risoluzione del contratto: edifizio ; danni sofferti per forza mag­
giore ; timore di possibile rovina ; non sicuro godimento di un apparta­
mento locato; abbandono della casa locata; non riconsegna della chiave 
al proprietario; non impedisce di domandare la risoluzione del contratto 
e i danni; non l'impedisce nemmeno la protratta abi tazione della casa, ecc. 

I 3 IO. Risoluzione del contratto : conduttore; può chiederla se il locatore non 
assume responsabilità pel caso in cui la cosa non sia atta all'uso per cui 
fu locata. 

I 3 r I . Risoluzione del contratto: locazione di macchine ; licenza; nolo di mac­
chine ; condanna di provvedere alla restituzione di macchine ; è compreso 
il trasporto, ecc. 

I 3 I 2. Risoluzione del contratto al verificarsi di date circostanze. 
I 3 I 3. Risoluzione del contratto per infezione di scarafaggi : abbandono della 

casa per parte del conduttore notificato pill tardi al locatore ; non può 
quegli chiedere a questo che la restituzione della pigione non ancora ma­
turata all'atto della notificazione . 

I 3 I 4· Risoluzione del contratto: non può domandarsi dall' inquilino nel caso in 
cui nella casa venga aperto un ufficio d'ispezione di pubblica sicurezza ; 
condizioni che giustificano la risoluzione della locazione . 

I 3 1 5. Sublocazione: liquidazione di danni-interessi tra il primo locatore ed il 
sublocatore, ecc. 
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1 3 1 6 . Conduttore : patto aggiunto ; prescrizione. 
1; 17. P atto che !::t riconsegna del fondo locato debba aver luogo sotto certe 

condizioni: fornace ; prodotti ottenuti prima del termine della locazione ; 
appartengono al conduttore. 

I 3 I S. Distruzione tOtale o parziale de lla cosa locata e cessazione o di minuzione 
dell'uso di essa: sono fatti distinti; frana che ingombra un canale; pro­
porzionata diminuzione del fi tto. 

I 3 I 9· Alberi e piante adese al suolo : form a n parte sostanziale del fondo ; danno 
per straordinarii geli, ecc. arrecato alle viti. 

I po. Responsabilità in caso d'incendio : rapporti tra conduttore e locatore ; 
art. I 589 del Cod. civ. ; non è applicabile nel caso d' incendio di mobili 
di un terzo. 

IJ2 I e r p2 . Art. 1588 e I5 89 dd Cod. civ.: non si applicano al caso d'in­
cendio dei mobili del conduttore; ma provveqono al caso di perdita della 
cosa locata; interpretazione dell'art. I 5 go; la presunzione di responsabilità 
stabili ta da questo articolo non si estende ai mobili dell' inquilino. 

13 23 e I 3 24. Responsabilità dell'incendio: di regola sta nel conduttore dello sta­
bile; non responsabilità per l'incendio cagionato dal fa tto dei lavoranti 
giornalieri da lui assunti. · 

I 325· Conduttore principale: non è tenuto per l'incendio se cedè ad altri col 
consenso del proprietario la parte della cosa locata incendiata. 

I p6. Conduttore : incendio ; onere della prova. 
1327 e 1 p S. Conduttore: · incendio; presunzione di responsabilità; non cessa 

fincbè non abbia fornito la prova contraria; egli non può sottrarsi all'ob­
bligo di pagare il fitto integrale a causa di perimento parziale per incen­
dio della cosa Jocata. 

I 329· Diritto del locatore all ' indennità per l'incendio della cosa locata : cessa 
rispetto alla somma da lui conseguita da una società assicuratrice, ma sus­
siste pel resto, ecc. 

13 30. Spese di manutenzione : non diminuiscono le pensioni per affitto; sospen­
sione di un mulino per inondazioni od altre cause. 

1269. In mancanza di scrittura con data certo anteriore al 
precetto, il conduttore che travasi nel possesso della cosa locata, 
non ha diritto di continuare nell'affitto per tutto il tempo per il 
quale si intendano fatte le locazioni senza determinazione di tempo 
( Sentenza della Corte di Appello di Catanzaro 29 aprile r88o; 
Califano c. Vitriolo; Foro calabr: I 88o, 3 q). 

- Il compratore è tenuto a rispettare le locazioni in corso 
provate da scrittura in forma autentica o di data certa anteriori al 
suo acquisto. 

Se fu convenuta la locazione d'immobili per un termine mi­
nore di 9 anni, non è necessario cbe venga redatto un atto pub­
blico per ciò so lo che siasi accordata al conduttore la fa coltà di 
prolungare la locazione per un altro termine, il quale, unito a 
quello obbligatorio per le parti, ecceda i 9 anni . 
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Il patto che accorda al conduttore la facoltà di prolungare 
l'affitto vale anche pel compratore il quale sias i obbligato a ri­
spettare le scritture di locazione in corso (La Legge, 989, III, C. C. 
di Milano, 28 marzo r863; Fubini c. Tortora). 

- La circostanza che il locatore siasi qualificato proprietario 
della cosa locata non essendo in fatto che semplice usufruttuario, 
non dà diritto al conduttore di t enersi vincol ato dal patto di pa­
gare il fitto antici pato quando l'an tic ipazione non oltrepassi la 
misura solita a stipularsi come garanzia del locatore (La Legge, 755, 
II, C. d' App. di Torino, I6 g iug no r862; Bertolotti c. Gea e 
litisconsorti ) . 

1270. Il conduttore non può intentare azione di sfratto con­
tro il terzo, che detenga il predio locato, vantandovi diritto. 

Egli non ha veste ad agire da sè sia in petitorio, sia in pos­
sessorio, dovendo semplicemente denunziare la detenzione al lo­
catore, per ast ringerlo alla consegna della cosa in suo libero go­
dimento (Sentenza della Pretura di Mileto I 8 giugno I 88 r; Fi­
nanze c. Borgia; Gaz:::._ . Proc. XVI, 33 I). 

1271. Il c:onduttore che è turbato dal locatore nel godimento 
delle cose locate, pu6 invocare contro di lui la procedura per 
turbato possesso (La Legge, I I 34, !II, Trib . di terza istan;1:a di 
Milano, 29 ottobre r 86 3; Colletti c. Guzzi) . 

1272. Al conduttore molestato nel suo godi mento in conse­
gnenza di diritti concessi ad un terzo dal locatore, spetta un'a­
zioni! di indenni tà contro questo, non un'azione diretta contro 
l'autore delle molestie. 

Tanto meno gli compete la denuncia di nuova opera, perchè 
semplice detentore, non possessore del fondo locato (Sentenza della 
Corte di Cassazione di Roma 9 maggio r8 84, Magnini. c. Pinna 
e Mi!Liddi; Annali I884, z68; La Legge, I 884, rr, 289; Temi 
Rom . I884, 689; G. h et. I885, ro). 

1273. Il conduttore m olestato da un terzo nel godimento 
della cosa locata, quando non si tratti di molestia di mero fatto, 
ha azione diretta contro i l locatore, quantunque non abbia pre­
cedentemente introdotto giudicio contro il terzo; è pero, in caso 
di contestazione, a suo carico di provare che la molestia non è 
di mero fatto (Sentenza della Corte di Cassnione di Torino 
I2 agosto r884; Benna c. Amosso; Giur. T or. r884, I7I; An­
nali, I 884, 5 I 8). 

1274. Se il. conduttore molestato per diritti reali pretesi da 
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un terzo sopra la cosa locata, invece di denunciare le molestie 
al locatore, agisce egli stesso in proprio nome contro il terzo, e 
ottiene sen tenza di rein tegrazione e di aggiudicazione dei danni, 
non può pitl pretendere la riduzione di fitto ai termini dell'arti­
colo ISSI del Codice civile, ed ogni suo diritto è limitato al con­
seguim ento dell'indennità dal terzo, in dipendenza della sen ten za 
ottenuta (Sentenza della Corte d'Appello di Torino I 7 settem­
bre I 8S3; P ezzana c. Botta; Gùw. T or. I 884, ro). 

1275. Il conduttore citato pel rilascio dei beni _ :tl fine della 
locazione, non può opJ-Iorre ragioni che spettino o possano spet­
tare sopra una parte dei beni stess i :~d un terzo (non chiamato, 
nè intervenu to in causa), speci:~lmente :~llorchè esso conduttore 
non si e uni formato al disposto dell' :lrt. I 582 del Codice civile 
(Sentenza della Corte di Cassazione di Torino r settembre r88o; 
Sessarego c. Danero e Balletto; M. Trib . Mi l. I88o, 995). 

1276. Stipulatosi in un contratto di locazione di fondi con 
corrispettivo eccezionalmente modico, che i locatori si obbligano 
alla fine del contratto di indennizzare i conduttori dell' ammon­
tare del prezzo delle fatte migliorie, l' indennizzo comprende le 
somme · effettivamente occorse per le bonifiche, non ancora la 
plusvalenza del fondo migliorato (Sentenza della Corte d'Appello 
di Catan i:1 ro febbraio r 88o ; Crescione c. M:~cigione Buscemi; 
Gùw. Ca t. I 88o, 53; Bett. r S8o, 5 r r ). 

1277. Quando per patto si:1 vietato al conduttore di fare 
qualsiasi mig lioramento alb cosa locata, cessa pei miglior:~menti 
eseguitivi ogni diritto a rimborso. 

Il conduttore in t:~l caso non ha diritto se non al rimborso 
delle spese per r iparazioni necessane, che sarebbero state a ca­
rico del locatore. 

P el conseguimento di tale rimborso, non compete :1! condut­
tore il jus retentionis, nemmeno limitatamente al tempo occor­
rente per la relativa perizia (Sentenza della Corte d'Appello di 
Genova, 2 maggio r88r; T eglio c. Bertoletti; Eco Gen. r88r , I, 
220; Bett. r88I, 299). 

1278. I! patto col quale si conviene che al termine di una 
locazione a lungo tempo tutti i miglioramenti e lavori eseguiti 
nella cosa locata vadano a benefizio del locatore, senz<f che si 
possa domandare d:~l conduttore :~le un com penso, percbè di tutto 
si è tenli'to conto nel fissare la corresponsione d'affitto, non può in­
vocarsi dal locatore, allorquando il contratto sia stato sciolto, sia 
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pure per colpa del conduttore, molto tempo prima del termine 
convenuto. 

In questo caso il lo cato re è tenuto a rimborsare il condut­
tore dell'aumento ed utile r eale recato ai locali affi ttati con i la­
vori i vi eseguiti (Sentenza della Corte d'Appello di Roma 9 marzo 
I8SI; D'Angelo c. Sciarra; Foro I, r 243) . 

1279. La locazione ad longum tempus era equiparata all' en­
fiteusi solo quando la si stipulava da principio per non meno di 
IO anni. 

Al fi ttaiuolo non compete il jus utwtiouis per le migliorie 
fatte nel fondo locato (Sentenza del Tribunale di Cassino IO ot­
tobre I879; F inanze e Cassinell i c. Martini e Ta rdi Pelagalli; 
Gazz. h oc. XVI, 389). 

- Al conduttore non compete in generale il diritto di rite­
nere il fondo locato anche dopo finita la locaz ione, sino a che 
sia soddisfatto dei miglioramenti fattivi (Senten za della Corte 
d'Appello di Genova 25 maggio I883; O liYari c. Sauli e Ospe­
dali civili; Eco Gen. I883, civ. 274; Annali I88 3, 500). 

1280. Nel silenzio della legge il mag istrato può accordare 
al conduttore il jus -retentionis per stabilire l'ammontare dei miglio­
ramenti, solo se tratt is i di opifici ove abbondino meccanismi fa­
cili a deteriorarsi (Sen tenza della Corte d'Appello di Casale, I 6 lu­
glio I 887; Asinari c. V al ente; Giu.r. Casale, I 887, 277 ). 

OssERYAZIONI. 

La Corte di Cassazione di apoli il 2 ottobre I883 (Foro it., Rep. I883, 
voce Loca:zioue, n. 63), ammise in favore del conduttore il jus ,·etentio11is, senza 
alcuna distinzione relat ivamente alla natura dei beni locati, applicando per ana­
logia il disposto dell'art. 706 del Cod. civ. Del pari la Corte d'Appello di Aquila 
ammise anch' essa implicitamente il jus ntentiouis, aYendo deciso con sentenza 
13 ottobre I885 (idem. I885 , detta voce, n . IS) ch'esso diritto è un jus ad rern 
e non già un jus in 1·e, come quello che deriva dal contratto di locazione, e 
non è· esperibile se non vers:l la sola persona del locatore. 

lnve_ce la Cassazione di Roma 1' 11 gennaio I884 (idem , r884, detta voce, 
n. 91), muovendo dallo stesso articolo già citato, negò a\ conduttore il diritto 
in parola, osservando che la ritenzione per causa di migli oramenti compete al 
solo possessore di buona fede , ossia a chi possedendo come proprietario in 
forza di un titolo abile a trasferire il dominio, di cui ignorava i vizii, sia con­
v enuto con azione vindicatoria. Ora: non possedendo il conduttore auimo do­
miuii, percbè semplice detentore della cosa in nome del locatore, ne consegue 
che a lui non spetta il gius di ritenzione (V. qui sotto il n. I 28 I e il Foro il., 
r887, I, I29o). 
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La Corte di Casale, alla sua volta , nella su riassunta sentenza considerava : 
« Se dall 'un canto è g iusto, ed equo, che allo scioglimento della locazione 

il conduttore non possa remorare al locatore la ripresa di possesso e la dispo­
nibilità della cosa locata, facendo protrarre le testimoniali di riconsegna con 
questioni pretestuose od anche fondate, dall'altro canto è ugualmente giusto, ed 
equo, che il conduttore non possa essere astretto a lasciare la cosa locata senza 
vederne prima accertato lo stato e la condizione per quelle contabilità attive, o 
passive, che ne possono derivare. 

« Sono due opposti interessi, che si trovano di fron te, degni entrambi di 
considerazione; ed al riguardo non provvedendo la legge con alcuna particolare 
d isposizione, nè per la specie supplendo alla legge il contratto, o la cosa giudi­
cata, spetta alla Corte di statuire in modo da conciliare e rispettare i medesimi 
interessi , prendendo norma non tanto dal quod quaudoque, ant plerwnque jit, quanto 
pure dalla natura delle cose da ri.::onsegnarsi. 

cc Trattandosi di fondi rustici, o siano pochi , od anche rnolti, non è in­
frequente il caso che il conduttore cessante li lasc i al conduttore subentrante, 
od al locatore, senza le previ e testimoniali di riconsegna, giacchè nel breve 
tempo che di regola passa tra queste ed il rilascio, è difficile che succedano mu­
tamenti rile\·anti, e quando succedono s:->no di facile prova, ed è pur facile il 
riconoscerne la causa. 

« Ma altrettanto non potrebbe dirsi di un opificio, ove abbondano i mec­
canismi, e nei quali adoperandoli può da un momento all'altro verificarsi un 
guasto anche assai grave, e difficile a dichiararsi se verificatosi oggi o ieri, se 
per meno perfetta costruzione del meccanismo o per vetustà, ovvero ancora per 
la imperizia o sbadataggine di chi l'adoperò. » 

1281. All'azione di sfratto proposta entro l'anno non è le­
cito contrapporre istanze riconvenzionali d'indole petitoria, come 
sarebbe quella relativa al rimborso dei miglioramenti fatti dal 
conduttore sulla cosa locata. 

Il gius di ritenzione dedotto dal conduttore per garantirsi 
il rimborso dei miglioramenti è una eccezione alla domanda prin­
cipale di restituzione della cosa migliorata ed è quindi esperibile 
per la prima volta nel giudizio di appello. 

La ritenzione per causa di miglioramenti competendo al solo 
possessore di buona fede convenuto con azione vindicatoria, non 
può spettare al conduttore, che non possiede animo domini, ma è 
semplice detentore della. cosa in norne del locatore. 

Se fra più . conduttori alcuni soltanto son citati con azione 
di sfratto, non possono questi opporre la mancanza di citazione 
degli altri; perchè a niuno è lecito allegare a sua difesa il gius 
del terzo (Sentenza della Corte di Cassazione di Roma I I gen­
naio t884; Di Giulio c. Montaldo; Annali, r884, 50). 

1282. Il conduttore non è un possessore, ma ·un semplice 
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detentore ch e possidet pro domino in virtù di un contratto, e che 
può disporre del fondo esclusivamente a seconda delle conven­
zioni in quello stipulate . 

Nel caso di lavori fatti d:-t! conduttore sul fondo locato, si 
dovrà ave re riguardo per la rifu sione delle spese ai patti stabiliti. 

In mancanza di ques ti, domina la regola che il conduttore 
non può pretendere la rifusione delle spese soltanto utili dal lo­
catore che non le abbia ordinate: ma solo potrà asportarne, al ter­
mine dell'affitto, i relativi lavori, r imettendo le cose nel pristino 
stato a sue spese e senza deterioramento del fondo. TuttaYia pel 
noto principio che nemo debet CUIJI aliena jactum locupletari, am­
messo che qualche aumento di valore reale si verifichi nel fondo, 
l'equità, ad onta della rigidezza del diri tto, suggeri sce un com­
penso anche per le spese puramente utili (Sentenza della Corte 
d'Appello di Bologna 27 luglio r 883; Salvolini e Cmolini c. Bi­
gliardi e Brandoli ni; R. Giur. Bo!. r883, 303; Annali, r883, 63o). 

1283. In pendenza dell'appello contro sentenza non munita 
di clausola di provvisoria esecuz ione, che ha pronunziato la de­
voluzione di un fondo enfiteutico, può l'enfiteuta liberamente Io­
care il fondo stesso a quelle condizioni d1e più gli pi acciono. 

E se il detto appello venga poi rigettato gl i effetti della sen­
tenza di rigetto retroagiscono al giorno della citazione nei soli 
rapporti tra direttario ed enfiteuta , e non ri guardano il terzo lo­
catario . 

Il locatario di un fondo enfi teutico, che ha cost ruito porte e 
grate col pa tto di ritoglierle alla fine della locazione, conserva 
questo diritto anch e di fronte al domino devolvente: egli non 
può paragonarsi a colui che ha costrutto nel fondo altrui, ed al 
quale per l'articolo 450 del Codice civile altro non spetta che la 
differenza tra lo speso ed il mi gliorato, quando il proprietario del 
fondo stesso vuol ritenere le costruzioni (Sentenza della Corte di 
Cassazione di Palermo 28 novembre 1882; Biruccia c. Mantegno; 
Circ . Giur. 1883, 171; Annali, r883, 141 ). 

1284. Il Codice ci vi le non ha abrogato le consuetudini ed 
usanze locali per g li antichi contratti di locazione circa il me­
todo da adoprarsi per la rivalsa delle migliorie. 

Il conduttore che ha fatto migìi orament i in un fondo o che 
vi ha costruito fabbriche, non ha azione ch e contro il proprieta­
rio del fo ndo. 

Il proprietario locatore che non ha acconsentito alle nuove 
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costrnzion i puo ritener le e diventarne propri etario per accesione, 
pagandone il valore, oppure obbligare il conduttore a toglierle. 

In ogni caso non puo il costru ttore rivolgers i contro un 
nuovo conduttore e rimborsarsi a sue spese (La Legge, I875, I, 390, 
C. C. di apoli, 30 gennaio r 875; Figl iolia c. Sig ismondi). 

1285. Il socio avente una sesta parte di una cava marmite ra, 
se dopo b sentenza di pri mo g rado a favore degl i attori riven­
dicanti, siccome costituenti la maggioranza dei partecipanti, abbia 
ai medesimi ced ute le sue ragioni di possesso, non puo in ap­
pello pretendere la riten zione della cava stessa per pretesi migl io­
r:ml e n ti . 

Il conduttore dell ' intera cava, dichiarato nt:ilo il contratto di 
locazione da regiudicata, non ha veste a impugnare la ri cono­
sciuta maggioranza dei partecipanti, nè diritto a ritenzione di 
essa per pretesi miglioramenti . 

La domanda per rimbors i dei miglioramenti, non potendo 
ritardare la decisione della causa di ri vendicazione della cava già 
istru tta, si ricongiunge naturalm ente e opportunatamente alla suc­
cessiva liquidazione dei danni, a cui lo stesso dfìttuario fu con­
dannato a fa vore dei proprietarii della cava da lui sfruttata (Sen­
tenza della Corte d'Appello di Genova 28 novembre r 88I; Pe­
ghini c. Bombarda; Bett., I88r. 674). 

12 86. L'obbligo di stare alle locazioui, sancito dall'art. I597 
de l Cod. civ., include quello di adempiere tutte le obbligazioni 
d eri vanti d~l contratto o d:~lla legge (Cod. ci v. , art. I 597) . 

Quindi il compratore od aggiudicatario dell'immobile locato 
è tenuto all' osservanza del patto di rimborsare al conduttore il 
prezzo delle migliorìe fatte nel fondo, senza dist inguere tra quelle 
fa tte prima o dopo l' aggi udicazione o la vendita (Sentenza della 
Corte di Cassazione di T orino 3 I dicembre I 890; Bernocchi 
c. Saronni). 

12 87. La promiscuità del cesso, ignorata dal conduttore al­
l'istante che prese la cosa, gl i di diritto a pretendere dal locatore 
di esserne liberato (La L egge, 924, VII, C. C. di Torino, 24 
agosto r867 ; Fasciani c. Fabiani). 

12 88 . L'affi ttuario che, incolpato di arbitrario dissodamento 
di terreno, rimette le cose in pristino, non puo essere contempo­
raneamente tenuto ad indennizzo per questo solo fatto (La Legge, 
438, I). 

1289 . La locazione di acque equivale, nei rapporti del con-
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duttore, ad una vera vendita delle medesime (Sentenza della Corte 
di Cassazione di Torino 27 marzo r884; Quattrini .c. Terzoni. 

' Giur. Tor. r884, 43 9 ; G. Pret. r885, 70) . 
1290. Il conduttore che abbia locato un fondo con un pozzo 

d'acqua sorgi va perenne ha diritto di reclamare dal locatore che 
faccia le opere necessarie, affinchè vi torni quando ne sia scom­
parsa, sia pure per caso fortuito o ordinario o straordinario (Sen­
tenza della Corte di Cassa zione di Napoli 17 novembre r883; 
Polisino c. Antonini; Gazz. Proc . XVIII, 556; Annali, r884, 115). 

1291. P rima dell'att ivazione del Codice civile era ammesso 
dalla giurisprudenza che le locazioni di derivaz ione d'acqua a be­
nefizio dell 'irrigazione dei fondi, gia solite par antica abitudine a 
rinnovarsi alla loro scadenza, dessero diritto a chi ne a v esse sem­
pre in tal modo goduto ai continuare nella derivazione, purchè 
egli si adattasse ad un aumento del canone corrispondente ai 
prezzi correnti all'epoca della invocata rinnovazione. 

È contratto non di compra-vendita, ma di locazione, quello 
con cui il proprietario di un cavo accorda ad altri il diritto di 
derivazione per un annuo canone da aumentarsi o diminuirsi se­
condo che fosse per usare in avvenire il padrone dell' acqua, da 
cui il suo cavo è alimentato, e ciò quantunque abbia dichiarata 
irrevocabile dal canto suo la concessione, finchè egli vi avesse 
avuto diritto verso quest'ultimo (La Legge, r 89, II, C. C. di Mi­
lano, sez. ricorsi, I 3 dicembre r86r; ric. Amm. delle RR. Fi­
nanze dello Stato). 

1292. L' 'iscrizione ipotecaria concessa al locatore per la 
somma di dato numero di fitti annuali e pel valore delle scorte 
e delle spese, non può estendersi, in confronto di altri creditori 
ipotecarii anche agl' interessi dei fitti stessi non convenutisi nel­
l' atto di locazione e di concessione dell' ipoteca, e molto meno 
ai canoni dovuti ad altri per irrigazione del fondo. 

Dall'obbligo assunto da un affi~tuario di coltivare il fondo da 
buon padre di famiglia, senza più, non può inferirsi che egli do­
vesse sottostare ai canoni che il proprietario doveva ad altri per 
l'acqua irrigatoria; quand'anche il fondo fosse una risaia e perciò 
non coltivabile senza irrigazione. 

Molto meno può farsi una tale induzione per riconoscere 
come ipotecario un tal credito in confronto d' altri creditori ipo­
tecari i quando neppure l'iscrizione ne faccia verun cenno (La 
Legge, so 5, VIII, C. C. di Torino, 2 5 marzo I 868; Guazzane c. 
Fiorcelli) . 
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1293. Il pagamento di un canone annuo sempre uniforme, 
continuato per oltre un secolo, costituisce titolo g iuridico di per 
sè stante per far ritenere una locazione perpetua. 

Se nel contratto di locazione perpetua di un mulino non si 
fa menzione di coerciti va, nè consta che il locatore esercitasse 
questo di r itto, il Comune conduttore 'del mulino stesso, se eser­
citò tale diritto, si presum e averlo esercitato in virtù della g iuri­
sdizione propria e giammai ex juribus del locatore. 

Il Comune deve quindi sopport:1re le conseguenze dannose 
che gli derivarono dalla soppressione del diritto di coercitiva, nè 
può pretendere per questo veruna diminuzione di canone. 

Il diritto di coercitiva fu abolito defi nitivamente in tutto lo 
Stato pontificio dal pontefice Pio VII fino dal I 9 marzo I 7 5 r. 

Quando il debitore non paga, nè offre di pagare il canone 
in natura) il creditore ha diritto di esigerne il prezzo (Sentenza 
della Corte d'Appello di Roma 4 giugno I 88 I ; Comune di Car­
bognano c. Serventi; Temi Rom. I88I, 257) . 

1294. Anche quando un mulino fosse stato affittato (dal Co­
mune) colla clausola che la locazione si faceva a totale rischio e 
pericolo dell' affittaiuolo, il locatore è tenuto pei danni causatigli 
dal proprio fatto libero e spontaneo. 

Quindi il Comune che locò mulini è tenuto a ri sarcire i 
danni causati al conduttore per la introduzione di nuove tasse 
sulle farine imposte a totale beneficio del Comune stesso. 

' on indurrebbe rinuncia t:1cita del conduttore a tale suo di­
ritto, il fatto di aver esso per alcun tempo (tre anni) pagato re­
golarmente il fitto, se fu stabilito che per nessuna causa potesse 
ritardarsi il pagamento del fitto, nè ag ire in g iudizio. 

Però, se il danno derivasse da fatto non imputabile al Co­
mune, come se fosse avvenuto per il trasporto della capitale vi­
cina all'esercizio del mulino) il conduttore non avrebbe alcun di­
ri tto a risarcimento (La L egge 4 p , X, C. d'App. di Torino, 17 di­
cembre I 869; Severino c. Gatti). 

1295. Quando il conduttore di un mulino comunale, in se­
guito della tassa sul macinato (ora fortunatamente abolita), lo 
chiude e persiste nel proposito di tenerlo chiuso, la pubblica am­
ministrazione può, nell' interesse comune, e sulla dimanda del Co­
mune locatore, riaprire il mulino e riattivarne l'esercizio. 

Non è necess:1rio per ciò di osservare il procedimento e le 
fo rme stabilite per l' espropriazione forzata per rag10ne di pub­
blica utilità. 
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e del fi t to . 

La pubbl ica ammmtstrazione non ha obbligo che di rimet­
te re al conduttore l'esercizio del m ul ino tos to che questi chieda 
di risarcirlo dei danni a vvenuti nel meccanismo e di dargli conto 
de la ges tione. 

La promulgazione di una legge, che pone a carico degli eser. 
centi di un'industri a una tassa, non dà luogo alla risoluzione del 
contratto a loro favore . 

Tale è la legge sul macinato che pone a carico degli eser­
cen ti del mulino il pagamento della tassa (La Legge, 8o7, X, C. C. 
d i Torino, 28 giug no I 870; Finanze dello Stato c. Gariglio e 
Canuto) . 

1296. Il ' patto che assume il locatore di fornire la licenza 
di esercizio di un mulino al conduttore di esso è obbligazione 
precipua; altrimenti il mulino rimarrebbe chiuso e mancherebbe 
nel conduttore l' uso della cosa locata (Sentenza della Corte di 
Appe,llo di Catania 2 3 aprile I 88 3 ; Laureanti c. Collegio di Maria 
di Mantevago; Fo1·o Cat. I883, So) . 

1297. Nella locazione di ghiacciaje che si sogìiono riempire 
di ghiaccio nell'in v~rno, il conduttore che cessa deve permettere 
al subentrante di riempire le ghiacciaje locate, prima che cessi 
l' inverno od il tempo all'uopo opportuno (Sentenza della Corte 
d'Appello di Casale 19 gennaio r884; Sartirana c. Riviere; Giur. 
Casale, r884, 129). 

1298. Una scrittura, per cui si conviene tra uno dei com­
proprietarii locatori, ed il condut tore di una riduzione del fitto. 
non è apponibile agli altri comproprietarii locatori che non siano 
concorsi alla formazione della scrittura (Senten za della Corte di 
Appello di Casale 9 giugno 1884; Ag ne lli c. Mò; Giur. Casale~ 

I884, 270 ). 
1299. Il conduttore cui manca una parte della cosa locata 

ha diritto di ottenere una diminuzione di fitto, ed il rimborso del 

pagato in più (La Legge, r875, I, 507, C. C. di Torino, 5 mar-· 
zo I 875; Castagnari e N uvolari c. Piatti Dal pozzo.) 

1300. L'affittuario, che chiede la riduzione del fitto per es­
sere perita per caso fortuito oltre la metà della raccolta di un 
anno, deve provare non solo il fatto della perdita, ma sì ancora 
che questa non è compensata dalle precedenti raccolte (Cod. ci\·., 
art . I6I 7). 
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Erra quindi il Tribumle che pone la proya della compensa­
zione a carico del locatore, va lutandola quale una eccezione d i 
questo alla domanda dell'affittuario (Sentenza della Corre di Cas­
sazione di Firenze 8 febbraio r 886; Claricini c. T ard ivel lo). 

OssE RY AZ ION I. 

Il LAU R E ~-n, occupandosi quasi incidentalmente dell'argomento, vi spend e 
queste sole parole: « Se l'affittuario domanda di essere provvisoriamente dispen­
sato di una parte de l prezzo, deve tzatnral lllmfe provare la p.:rdita sofferta, e, di 
più, di non essere compensato coi precedenti raccolti, (Principes de droit ci<· . 
XXV, n. 463). 

La questione, per quanto ci consta, è nuova nella giurisprudenza (Foro it., 
I886 , p. I, pag. 339). 

1301. Condizione essenziale affincb è il conduttore possa, in 
fo rza dell'articolo I 578 del Codice civile, pretendere ad una di ­
minuzione di fitto, è cbe sia avvenuta una distruzione o una per­
dita permanente del godimento della cosa locata. 

Perciò non si può considerare come distruzione della cosa 
il fatto di una inondazione, che abbia per qualche tempo sol tanto 
privato il conduttore del godimento del fondo . 

Se il conduttore stipulò a proprio favore una indennità in v:t­
riabile per danni prodotti per caso fortuito, non può pretendere 
una indennità maggiore, tranne pel caso ch e il godimento del 
fondo fosse impedito o diminuito in modo permanente. 

Non si può fare distinzione fra la distruzione dei frutti pen­
denti e l'impedimento di seminare;· ambedue sono compresi nei 
danni causati da caso fortuito (La L egge, r884 , II, 672, C. d'Ap­
pello di Venezia, 22 luglio I 884; Milan i c. Varagnolo ). 

1302 . Secondo la dottrina e la giurisprudenza) la pri vazion e 
del godimento della cosa locata è uguagliata, in qu an to agli ef­
fetti, alla distruzione della cosa medesima, di cui all'a rt. I578. 

Il sopravvenuto impedimento legale di una coltura non co­
stituisce una prinzione del godimento della cosa locata che dia 
luogo all'applicazione dell'articolo I 578 : tanto più poi quando il 
·conduttore abbia assunto sopra di sè qualunque caso fortuito an· 
che straordinario. 

Abolite con decreto reale le risaie in una determinata re ­
gione, l'affittuario di un terreno compreso nella regione mede­
sima non ha diritto di chiedere lo scioglimento del contratto o 
la proporzionata diminuzione della corresponsione, s.1l v o il caso 
che nella locazione sia stato fatto parola della coltura a riso. 
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Dall'obbligo assunto dal conduttore di rendere irrigabili i 
terreni, non puo dedursi che il locatore gli abbia assicurata la 
coltura a riso (Sentenza della Corte d'Appello di Casale 7 otto­
bre r879 ; Cavallone c. Chiaraviglio; Foro, r88o, I, 54). 

1303. Il locatore non è tenuto a mantenere i beni in istato 
da essere coltivati siccome lo erano al tempo della locazione. 

La proibizione della coltura a ri so non da quindi diritto al 
conduttore di chiedere una diminuzione di fitto al locatore se nel 
contratto di locazione non si parlo in modo esplici to di risaie 
(Sentenza della Corte d'Appello di Casale I 4 ottobre I 88o; Bio­
glio c. Dapassano; Giur. Casale, r88I, 25). 

- Una locazione di beni fatta sotto la lusinghiera speranza 
d'impiantare nei beni locati la coltivazione del riso e di ricavarne 
considerevoli profitti, non dà diritto al conduttore ad una ridu­
zione di fitto per cio che durante la locazione l' autorità ammi­
nistrativa abbia limitata od interdetta la coltivazione a riso in 
quella località. 

Il diritto a riduzione di fitto competerebbe solo quando si 
dimostrasse che i profitti della coltivazione a riso furono la causa 
determinante del contratto. 

Questa condizione non puo dirsi verificata solo perchè il lo­
catore avesse conoscenza di quell'intendimento del conduttore, ma 
tuttavia non avesse per parte sua assunto veruno obbligo in pro­
posito, limitandosi a dare facoltà al conduttore di coltivare anche 
a riso i beni !oca ti. 

In ogni caso la riduzione del fitto o il risarcimento del 
danno non sarebbero dovuti se il danno, in conseguenza della 
emanata proibizione amministrativa, non fosse · rilevante, ed in 
ispecie se una parte soltanto dei beni era destinata alla coltura 
risata, ed a questa si possa sostituire altra coltura, se non ugual­
mente produttiva, di certo abbastanza rimunerativa. 

Il decreto proibitivo della coltivazione risata non è un av­
venimento imprevedibile, e non puo quindi considerarsi come un 
caso di forza maggiore che possa invocarsi dal conduttore. 

Se pertanto il conduttore, in seguito all 'avvenuta proibizione, 
non ha pagato il fitto nelle rate convenute, pretendendo inden­
nità o riduzione, non puo èvitare la decadenza e la risoluzione 
dell' affitto comminata dal contratto e chiesta dal locatore (Sen­
tenza della Corte di Cassazione di Torino r agosto r88r; Bio­
glio c. Dapassano; Foro, r882, I, 24). 
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L304. Il contratto di locazione non riguarda la condizione 
legale della proprietà) bens1 lo stato di fatto della cosa locata allor­
chè le parti esprimono il loro consenso nella stipulazione dell'atto . 

Quindi, se all 'epoca della stipulazione del contratto d'affitto 
i fo ndi locati erano coltivati a riso, venuta a cessare questa col­
ti vazione, e quindi il relativo cospicuo reddito, pel regio decreto 
che la inibl, è dovuta diminuzione di canone al conduttore (Sen­
tenza della Corte d'Appello di Casale 15 marzo r88r; Pavia 
c. Bagna; Foro, I, 470 ). 

- Il locatore è tenuto a garantire al conduttore il pacifico 
godimento della cosa locata, non un determinato beneficio che il 
conduttore stesso si proponga ritrarne. 

N ella specie: proibita la coltivazione a risaia nell'agro casa­
lese per decreto reale, il fondo affittato ed il suo godimento sono 
ri masti intatti; solo è cessata la possibilità di un godimento che 
al conduttore era data facoltà di attivare e che avrebbe potuto 
procurargli benefici -maggiori: eppercio il conduttore non ba di­
ri tto ne a diminuzione di fitto, ne a scioglimento di contratto. 

Sarebbe diversa la soluzione a portarsi nel solo caso, in cui 
il fondo fosse stato affittato con destinazione speciale ed esclusiva 
alla coltura del riso, e tale coltura fosse divenuta impossibile per 
la proibizione fattane dall'autorità pubblica; e constasse, che del 
potere esercitare per tutto il te m p o della locazione la coltura a 
riso di una parte, il conduttore a v esse fatto una condizione, alla 
quale avesse subordinata la locazione che assumeva, e l'obbliga­
zione contratta di pagarne quel determinato prezzo (Sentenza 
della Corte di Cassazione di Torino 28 giugno r 882; Pavia con­
tro Bagna; Cass. Tor. r882, II, 92; M. Trib. Mil. r882, 989 ; 
Bett. r 882, 700 ). 

1305. La condizione risolutiva espressa opera ipso jure. 
Pertanto se il conduttore non paga il fitto nel tempo stabi­

li to sotto pena di risoluzione, qZ1esta ha luogo di pien diritto senza 
che possa addursi a spiegazione del ritardo la lite iniziata per 
ottenere una dinrinuzione di fitto (Sentenza della Corte d'Appello . 
di Casale, 14 ottobre r88o; Bioglio c. Dapassano; Giu1-. Casale> 
r88r, 25). 

1306. Il conduttore non puo chiedere la risoluzione del con­
tratto quando sia parzialmente impedito nell'uso della cosa da un 
vizio insito che ei conobbe e poteva conoscere, ma solo puo ot­
tenere una diminuzione nel prezzo, secondo le circostanze. 
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La facoltà spettante in cert i casi al conduttore di chiedere la 
risoluzione del contratto o la diminuzione del prezzo è a lui per­
sonale, nè può giovarsene il fideiusso re massime quando il con­
duttore l'abbia gia esercitata (La L eg;:te , r875, I, 642, C. d'App. 
di Ancona, 15 maggio 1875; Mun icipio di P ergola c. Guazzugli). 

1307. La sost ituzione fatta per volontà delle parti di nuovi 
locali a quelli affittati e rimas ti distrutti, non risolve i l primi­
tivo contratto di affi tto, specialm ente quando nel medesirno era 
preveduta la possibilità di tale ca mbia mento (Sentenza della Corte 
d'Appello di Bologna 3 agosto r 88o; Ditta fratelli Ponsot c. Fer­
rovie dell 'Al ta Italia; R. Giur. Bo!. r 88o, 344). 

1308. Si dà luogo alla risoluzione del contrat to di locazione 
d i una casa solo quando i dan ni dalla medesima sofferti per forza 
maggiore (nella specie, terremoto) ne impediscano il godimento; 
ovvero quan do le riparaz ioni necessarie siano tali da rendere ina­
bitabile la parte destinata all'alloggio del conduttore e della sua fa­
miglia ' (Cod. civ., art. r 578). 

Il timore di possibile rovina dell'edificio non autorizza. lo 
scioglimento del contratto di locazione, se non è fonda to sopra 
una se ria m inaccia, se le cause del pericolo già esistevano al 
tempo del contratto ed erano note al conduttore, e se il preteso 
pericolo non lo indusse ad abbandonare la casa (Sentenza della 
Corte d'Appello di Torino 4 novembre r887; Borgetti c. Brocchi). 

1309. Il non sicuro uso e godimento di un appartamento 
locato per esser e l' inquilino esposto al pericolo di vedere invasa 
la propria abitazione, dà diritto al conduttore di chiedere lo scio­
glimento del contratto. 

T ale ri sol uzione può domandarsi anche a mezzo del periodo 
contrattuale, quand'anche i l conduttore continui, durante il giudi­
zio, ad abitare la casa locatagl i ; n è fa ostacolo che la pronuncia 
g iudiziale si protragga sino al di. là del termine fissato per la 
durata della locazione. 

Il non avere il conduttore, che ha abbandonato la casa lo­
catagli, riconsegnata la chi a ve al proprietario, non è tale fatto 
cbe gli impedisca di domandare la ri solu zione del contratto, ed 
il risarcì mento dei danni". 

La dimanda per il risarcimento dei danni in genere non può 

1 Consulta la sentenza della Cassazione di Torino 31 dicernbre 1886 (Foro il., 
1887, I, 349) e le altre richiamate in nota . 
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trovare ostacolo neppure nel fatto di avere il conduttore protratta 
l' abi tazione della casa locata . 

Ammessa b risoluzione del contr,nto, il conduttore deve it 

fit to per tutto il tempo in cui h:t abitato la cas:t locatag li, ma 
ha diritto di esigere la restituzione dei fitti pa gati dopo che ab­
bandonò l' abitazione (Sen tenza della Corte d'Appello di Perugia 

23 marzo 188I; Zoccol i c. Marini; Bett. I88 r, 543 ). 
1310. Il cond uttore può domandare la risoluzion del con­

t ratto, ove il locato re non voglia assumere la responsabilità pel 
caso in cui la cosa locata non s ia att:t all'uso per cui è stata data 
in locazione (S entenza della Corte d' Appello di Trani I g iu­

g no r882; Ditta Paganini Appellius c C. c. Di Tullio ; Gaz:z. 
Proc . XVIII, I5 4) · 

1311. È questione di apprezzamento vedere da quale epoca 

avesse a decorrere un nolo di macchine, e se fu data la licenza; 
pe lla risoluzione della locazione delle macchine stesse. 

Data la li..:enza, non è più possib ile la ri conduzione, e chi 

detiene le mac..: bi ne non le possiede piLJ a titolo di locazione, m a 
quale semplice detentore, donde di verse conseguenze di diritto; 

epperciò non si violano g li articoli I 592 é I593 del Cod. civ. , 
ponendo a carico del detentore la spesa di restituzione. 

Quanto in un contratto è materia di interpretazio ne sfugge 

al sindacato dell a Corte Suprema ed appartiene esclusivamente 
al magistrato del merito, epperciò non può travisa-re il contratto 

quella sentenza che fissa l'epoca della decorrenza del nolo di 
fro nte ad un patto così concepito << il no lo comincerà dal gi orno 
in cui le ma"cchine funzio neranno nello stabil imento di ... . ecc. >>. 

In mancanza di speciali regole i princi pii della locazione 
delle cose si applicano ad un:t locazione di macchine. 

Nel silenzio del patto non viola l'articolo I 58 5 del Codice 
civile quella sentenza, che ritiene che una delle p:mi, il condut­

tore, deve provvedere alla restituzione delle macchine locateg li .. 
Non v i ha distinzione possibile fra l'obbiigo di trasporto e 

cura materiale del trasporto; nella condanna di provvede re a il a. 

restituzione delle macchine è compreso naturalmente tutto quanto 
ha attinenza al trasporto, avuto riguardo alla qualità dell'oggetto· 

·a trasportarsi. 

Pron unziato l'obbligo della restituzione, la condanna all'i n­
denn izzo per l'inadempimento di tale obbligazione è n aturale con­

•. seguenza, e non si comprende la violazione dell'articolo I r 5 I, i:L 
F. BuFALINI, Le leggi del fabbricare. III. 
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quale invece è rettamente applicato (Sentenza della Corte di Cas­

saz ione di Torino 3 lu~lio r 882; Riva c. D itta Gadd um; Cass. 
T or. r 882, II, I 78 ). 

1312. Il patto, secondo il quale, ove per corrosione del 
·fiu me questo s'introducesse nel cavo di un mulino ed i bvori di 
riduzione in pristino da fa rsi dai proprietarii locatori richiedesse 

· un tempo oltre i 30 giorn i, fos se in facoltà degli affittaiuol i del 
mulino di r isolvere il contratto, dà diritto a questi alla r isolu­

: zio ne dell'affitto appena, consti della es is tenza di quélle circo­
stanze. 

Contingenze nelle quali la parola 1·ipristino di un cavo per 
m ulino significa la r iconquistata struttoria del cavo, a tale che 

· sia at to stab ilm ente, entro il termine fissato, di fornire l"acqua 
necessaria per il m ovimento dintorno del mulino (Sentenza della 

· Corte di d'Appello di Casale, 24 n ovembre r 883; Passera c. Torti; 
• Giur. C asale, I 884, 3 3 ). 

1313. L ' infezione straordinaria d'una casa di animali puzzo­
· lenti e schifosi, com e gli sca rafaggi, dà diritto allo scioglimento 
. della locazione. 

N egatosi dal lo::atore cotal vizio, ed attenutasi invece di que­
. sto la prova formale in giudizio, non puo quegli piu ricorrere 
. all'esperim ento giudiziale della perizi.t per porv1 riparo e impe­
dire lo scioglimento della iocazione. 

S e in causa di tal vizio il condu ttore abbia tosto abbando­
. nata la casa, ma lo abbia più tardi noti fieno al locatore, non può 
quegli cbiedere a quest ' ultimo la restitu zione d' altra parte della pi­

,g ione anticipatamente pagatagli se non se quella che all' istante della 
· noti ficaz io ne non erasi ancora maturata (La Legge, 444, V. Corte 
-d'App ello di Genova, 30 dicembre r864; Olivi eri c. B.nletta e 
. Mazzo letti) . 

1314. La circostanza cbe nella casa in cui si dimora venga 
. a perto un ufficio pubblico (per esem pio, un ufficio d'ispezione di 
pu bblica sicurezza), non importa il diritto per l' inquilino di otte­

rnere la ri soluzione del con tratto. 

Il concorso di gente d'ogni costm;1e cb c puo ave r luogo ad un 
pubblico ufficio della specie sopr:tdJ etta, non solo non puo dirsi causa 

-di nocumento alb tranquilli tà e sicurezza degli inquilini, ma que­
sta è anzi collocata sotto una speciale tutela da parte degl i ·agenti 

. che v i sono stabil it i, per cui non vi è motivo legittimo per do­

. mandare cb e sia ri solta la scrittura di locazione. 
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L e condizioni che autori zza no e g iusti fi can o una simi le riso­
luz ione sarebbero: l'introduzione d i una casa di tolleran za , di una 
casa da giuoco, di una pensione anche tenuta da una levatrice 
per t raviate penitenti e panorienti , o d i altra analoga professione 
che fosse di natu ra da por tare contin uo disturbo alla qu iete degli 
abitanti ed alla pubblica igiene (La Legge, 1074, V. C. d' App . di 
T orino r agosto 1865; N ota c. Celìi) . 

1315. Giusta i principii di diritto, il contratto di sublocaz ione 
mette in relazione soltanto il sublocante con il subconduttore, 
tranne che pel pagamento del prezzo a mente dell' art. 1574 del 
Codice civile. 

E quindi viola la legge il magistrato ch e mette direttamente a 
fronte il subconduttore col !ocante prin cipale, escludendo l' inter­
ferenza d.el conduttore principale, quando non si tratti del paga­
mento del prezzo, specialmente quando le condizioni della sublo­
cazione sono di verse da quelle della prima locazione. 

Eppero il cessionario del subconduttore, prima di prender 
parte :td una lite per liquidazione di danni ed interessi tra il 
primo locatore ed il sublocatore, qual creditore che esercita i 
diritti e le n ioni del debitore, deve ottenere la dichiarazione della 
responsabiliti dal sublocatore. E non puo quindi, sotto l'apparenza 
di voler resecare le liti, privare il sublocatore dell'esercizio del 
retratto litig ioso, ancorch è il diritto ceduto sia quello del r isarci­
m ento dei dann i, perchè il ben eficio del retratto litig ioso è dato 
soltanto a colui, contro· il quale fu esso ceduto (Sentenza della Corte 
di Cassazion e di Palermo 16 settembre r879; Gargano c. Aiola 
e Puleo; Circ. Giu.r. r 88o, 307). 

1316. Si prescrive in trenta, e non in cinque anni, l'obbligo 
che, oltre all'annuo pagamento del fitto, il conduttore assume, di 
costruire nel fondo locato, a sue spese e senza diritto a rivalsa, 
un edifizio da consegnarsi al termine della locazione (Cod. civ. 
art . 2 r 3 5, 2 r 44) (Sentenza del !:t Corte di Cassazione di Roma 
2 febbraio 1888; Fi nanza c. Guido-Pes). 

1317. Te ll'interpretazione di un contratto non deve limitarsi 
l 'indagìne al significato usu ale o tecnico della parola, ma devesi 
ri ce rcare qual senso le parti vi abbiano attribuito, il quale in par­
ti colar modo si r ileva dallo scopo che si proposero nella loro 
sti pulazione .. 

In ispecie stipulato il patto che la ricon segna del fondo lo­
cato debba aver lt_wgo sotto cene condizioni, a seconda che al 
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cessare dell'affitto sia o non s1a ancora in attività una fornace ivi 
costruita dal conduttore, deves i intendere aver le parti avuto 
in mira l'attività della indus tria eserc itata colla fornace, anzichè 
la circostanza che siasi continuato ad accendere il fuoco nella 
forn ace. 

I prodotti della fornace ottenuti prima del termine della lo­
cazione, e lasciati sul fondo al cessare di essa, appartengono al 
conduttore ed il locatore non ha alcun titolo per appropriarseli 
(Sentenza della Corte d'Appello di Venezia 22 luglio r88o ; So­
cietà prop. bosco di Carpendo c. Da Re; M. Giud. Venezia, 
r8 8o, 6o9). 

1318. La distruzione totale o parziale della cosa locata e 
la cessazione o diminuzione dell'uso di essa, san fatti distinti ai 
quali la legge attribuisce distinti e di versi effetti giuridici : il primo, 
cioè, produce nel conduttore le facoltà di cui è parola nell'articolo 
1578 del Codice ci vile; il secondo gli dà diritto ad una proporzio­
nata diminuzion e del prezzo d'affitto. 

Quest'ultimo diritto deriva al conduttore, se una frana in­
gombrando un canale, produca dim inuzione dell'uso dell'acqua 
di questo. 

Ciò ha luogo malgrado il patto contrattuale, che ponga a 
carico del conduttore le riparazioni e la manutenzione del canale 
e delle sponde. 

È insindacabile in Cassazione la sentenza, che nel patto, col 
quale si pone a rischio del conduttore d'un opificio industriale 
ogni caso pensato ed impensato, giudichi essersi previsti quei ri­
schi soltanto i quali cagionassero la perdita dei frutti, e non 
quelli che colpissero la cosa locata togliendone o diminuendone 
l'uso. 

N e i riguardi di questi patti non è ammissibile la distinzione 
tra locazione di fo ndi rustici e quella di stabilimenti industriali 
(Sentenza della Corte di Cassazione di Torino 7 maggio 1879; 
Via rengo e Asinari di S. Marzano c. An fossi e Berruti; G. Trib. 

Mil. 1879, 555), 
1319. Le viti, alla pari di tutti gli alberi e delle piante adese 

al suolo, formano parte sostanziale del fondo. 
Va quindi, per regola generale, considerato come arrecato 

alla sostanza del fondo locato il danno che per straordinarii geli, 
nevi, brinate ed altri fortuiti eventi, soffrono le viti in maniera 
che ne sia in tutto o in parte distrutta la facoltà riproduttiva. 
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Quando però non furono le viti riguardate dai contraenti 
co me parte essenziale del fondo locato, la perdita totale o par­
zi ale delle medesim e deve ritenersi non quale perdita di sostanza, 
ma come un evmtuale mancato frutto di uno degli sva riati mezzi 
di produzione dei fondi, la cui i11ancanza viene compensata dagli 
al tri prodotti (La L egge, r 882, I, 688, C. C. di Roma, 17 feb ­
braio r 882 ; Galletti c. Congregazione di Carità di Roma) . 

1320. L 'articolo I 5 89 del Codice civile, unicamente dire tto 
a regolare e determinare la responsabilità in caso di incendio 
della cosa locata nei rapporti t ra conduttore e loca tore, non è ap­
plicabile nel caso di incendio dei mobili di un terzo (Sentenza 
della Corte di Cassazione di Torino 15 ap ril e r882; Isolabella e 
Perini c. Garibaldi; Cass. T or. I 882, I, 29 I). 

1321. Gli art. I588 e 1589 del Cod. civ. non si applicano al 
caso d'incendio nel quale siano periti i mobili propri i del con­
duttore ed introdotti nella casa : i detti articoli provvedono al caso 
di perdita o deterioramemo della cosa locata. 

La dizione dell 'articolo 15 90, che nel caso d'incendio di una 
casa abitata da più inquilini, tutti sono obbligati in concorso col 
loca tore, non significa che ques ti abbia obbligo di risarcimento 
verso i conduttori, ma solamente che la sua azione è ri stretta al 
valore della porzione da essi occupata, e non si può estendere al 
valore della parte da lui abitata (Sentenza della Corte di Cassa­
zione di Torino 30 dicembre 1879 ; Compassi c. Astuti; Giur. 
T or. r88o , 86; M. Trib. Mil. r88o, 163; G. Trib. Mi!. r88o, 
86; Bett. r88o, 36o). 

1322. La presunzione di responsabilità, stabilita dall'art. 1590 
del Cod. civ. pel caso d'incendio della cosa locata non può esten­
dersi all 'incendio dei mobili dell'inquilino (Cod. civ., art. I 590) 
(Sentenza della Corte d' Appello di Bologna r r dicembre 1891; 
Magli c. Scotti; M. Trib. Milano 1892, 287). 

OssERVAZIONI. 

ZACHARIAE, II, § 367, dichiara che la responsabilità non ha per oggetto 
se non il danno recato all'edificio, nè si estende alla perdita o deterioramento 
della mobilia del proprietario esistente nell'edifizio incendiato salvo che fo ~e 
stata compresa nella locazione. Conform~ è l'insegnamento del T ROPLONG, Della 
locazione delle cose, su !l 'art. 1.7 3 3-34, n. 3 92. 

Nella nostra giurisprudenza accolsero tale opinione la suprema Corte di 
Torino con la sentenza 30 dicembre 1879 (Foro it., Rep. 18 ~o , voce Locazione, 
n. 20) relativamente ai mobili del conduttore ; e con l'altra 15 aprile r 882 (id., 
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Rep. r 882, predetta voce, n, 58) quanto ai mobili di un terzo esistenti nell'ap­
partamento locato ed incendiato. 

Sotto l'impero del nostro Codice il PACIFICI-MAZZO:-!! ( Locazione, n. 134) 
segue !a stessa dottrina, in favore della quale è anche Bo RSARI, Comm. cod. civ., 
sugli art. I 589-90, § 3686 , lettera C. 

N d la sentenza surriassunta la Corte di Bologna ha osservato: « La se­
zione VIII, capo 2°, libro III del Cod . civ. intitolandosi colla dizione «Delle 
regole comuni alle locazioni delle case e dei beni rustici » si è ri fe rita eviden­
temente soltanto agli immobili locati che nelle seguenti disposizioni chiama 
« cosa locata "• onde comprende così le case che i fondi rustici. Venendo poi 
più d'appresso a tracciare le obbligazioni dd conduttore relative alla conserva­
zione della cosa locata, provvede alla resti tuzione della medesima, alle usurpa­
zioni che vi si com mettessero cd ai deterioramenti che vi si verificassero, e 
poscia, all'art. I 5 89, impone ad esso conduttore la responsabi lità dell' incendio, 
quando non provi che è avvenuto per caso fortuito o che il fuoco si è comu­
nicato da una casa o fondo vicini. Siccome in tutti questi casi la legge non si 
ocçupa che dell ' immobile locato, si rende manifesto che la disposizione del­
l'art. I 590, che non è un compl~merito dei precedenti articoli , non può con­
templare che la presuozione della responsabilità dell'incendio dei nudi apparta­
menti affittati, come si raccoglie dalle parole « ciascuno in proporzione del va­
lore della parte da esso occupata " · Sarebbe un far violenza alla portata di 
questo articolo il voler estendere la presunzione di responsabilità dell'incendio 
alle cose mobili dell'inquilino, poichè fu soltanto la casa, non i mobili che for­
marono oggetto del contratto. È questa l'interpretazione che degli art. 15 89 e 
I 590 del Cod. civ. it., corrispondenti agli art. 1733 e 1734 del Cod. civ. fran­
cese, si dà così dagl i autori e gi udica ti francesi che dalla dottrina e giurispru­
denza italiana » . 

1323. Di regola la responsabilità dello incendio sta nel con­
duttore dallo stabile, an corchè trattis i di magazzino non abitato. 

L a sola diligenza da buon padre di famiglia potrebbe, pro­
vata che sia, esimerlo per eccezione della responsabilità stessa 
(Sentenza del Tribun ale di Napoli 12 luglio r88o; Guarini c. Bon­
signore ; Gazz. Proc. X\, 415). 

1324. Il conduttore di un immobile non è responsabile per 
l' in cendio cagionatO dal fa tto dei lavoranti giornalieri da lui as­
sunti . 

A rimuovere dal conduttore la presunzion e di colpa che per 
l'art icolo r 5 89 del Codice civile sta a suo carico in caso d'in­
cendio, basta anche una proYa indirett;a allorquando il giudice, 
pond erate le circostanze, abbia attinto il convincim ento che in­
giusto sarebbe il r isarcimento a cui lo si vorrebbe condannato (Sen­
tenza del'b Corte d'Appello di Venezia II luglio 1878 ; Riunione 
adriatica di Sicurtà c. Morsoietti; Temi Ven. 1878, 419; G. Trib. 
Mi!. 1878, 534; ·Massime, 1878, 428). 
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325. Il conduttore principale non è tenuto per l'incendio 
semprechè :tbbia ceduto col concorso del propri etario ad altri b 
parte della cosa locata ave l'incen dio avvenne (Sentenza della Pre­
tura di Napoli, Mandamento S:m Ferdinando, 23 marzo I878; 
Roncalli e Luzz i; Gazz. Proc. XIIT, 407) . 

1326. In caso d'incendio il Codice ita liano pone a carico del 
con duttore l'on ere delb prova. 

D evesi pertanto mettere in ch iaro l'epoca dell 'affi tto, "reggen­
dosi i contra tti (fatti nel veneto) ante riori al I 0 sette mbre I87I 
col Codice austriaco, che non conteneva una presunzione juris di 
co lpa a carico del conduttore, e quelli posteriori coll'i tal iano (Sen­
tenza della Corte d'A p p ello di V enezia I 3 aprile I 88o; Riunione 
ad riati ca di Si curti c. Canova; M. Giud. Ve n. I 88o, 3 I 3; La 
Legge, I 88o, I, 568). 

- Mentre il Codice ci vile austriaco nel caso d'incendio della 
cosa loca ta addossava al locatore la prova della colpa da parte · 
del conduttore, il Codice italiano dà obbligo della indennità a 
quest'ultimo, ave non provi la diligenza di un accurato padre di , 
fa miglia, non già per una presunzione di colpa, ma in conse ­
guenza dell'obbligo assuntos i di custodire e restituire, a locazione 
finita, la cosa locata: per cui il diritto d'indennità in caso d'in­
cendiO ne costituisce un diritto condizionato, che risale al tempo · 
del cont rat to, e non ~i fonda soltanto sulla legge del tempo del­
l'incendio (Sentenza della Corte d'Appello di Venezia 26 aprile I88r; 
Riunione Adriatica c. Canova; M. Trib . Mil. r 88I, 443 ; Temi 
Ven. r88r, 244). 

1327. La presunzione di responsabi lità del conduttore per 
l'incendio della cosa locata non cessa se non quando egli abbia 
fornito positivamente la prova contraria. 

Quindi la di lui pretesa ad una riduzione di fitto per distru­
zione parziale della cosa locata a causa d' incendio indipendente 
da sua colpa non sospende il pagamento nel fitto integrale chie­
sto dal locatore. 

I è pu6 il giudice sospendere di pronunciare la condanna 
del conduttore ~1 pagamento integral e del fitto, amm ettendo in­
tanto le prove da lui dedotte per stabilire la propria irrespon sa­
bil ità per l'incendio (Sentenz:t della Corte di Cassazione di T o­
rino 20 agosto I 88 r; Meli lussi v. Almansi ; Foro, [, I I 04 ). 

1328. Il conduttore non pu6 sottrarsi all' adempim ento del­
l'obbligazione di· paga re il fitto a ca usa di perimento parziale, per 
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incendio, della cosa locata, sinchè non abbia distrut ta la presun­
zione legale di colpa, che, per l'incendio, sta contro di lui (Sen­
tenza dell a Corte di Cassazione di T orino 29 agosto I 88 r; Dio­
febbo c. Almansi; Amzali, r88r, 525) . 

1329. Il d iritto del loc:~tore verso il conduttore al risarcimento 
per l'incendio della cosa locata, cessa rispetto alla som ma che il 
locatore abbi:t conseguita da un:t societa assi curatrice, ma sussiste 
pel coniingibile residuo fino alla integ rale ind en nizzazione. 

Per sott rarsi a tale responsabilità mercè la prova di avere 
usa ta la diligenza solita d'ogni :tccurato padre di famiglia può il 
conduttore proporre anche un capitolo testimoniate non indicante' 
fatti particolari (La Legge, 542, V, C. d 'App. di Torino, 28 aprile 
r 865; Patroni c. L ian tand). 

1330 Le spese di manutenzione e dei t ributi non diminui­
-s cono le pensioni dovute per affi tto, s ia che vengano accollate al­
i'affit tua rio, sia che restino a pro del loc:ttore. 

Quando la sospensione di un molino è ordinaria e prevedi­
b ile per inondazioni od altre cause, se ne ti en conto naturalmente 
nello stabilire la pensione d'affitto, specialmente se è provato che 
non si fece opposi zi one alle g iuste deduzioni (Sentenza della Corte 
di Cassazione di Rom a 9 maggio I 88 r; Genoino c. Comune di 
Fossacesia; Bett . r 88 r, 389; Corte S. Roma, I88r, 925; La Legge, 
I88 r, II, 758). 

S EZIONE SECO:-<DA . 

Locazio-ne di o p ere. 

§ I . GENERALITÀ. 

SO.MMARJO. 

{V. anche Appalti e cottimi.) 

1331 e 1332. Elementi indispensabi li: lavoro, prezzo, consenso . 
. ~ 3 3 3. Acquirt!nte di un predio rustico col patto di dovere eseguire lo spurgo 

dei fossi, ecc., previa retribuzione annua: non può, dopo di avere eseguito 
tale obbligo per lungo tempo, domandare di esserne esonerato, adducendo 
ciò costituire una servitù personale. 

I 33 4· Prestazioni reciproche di cose ed opere: prescrizione. 
I 3 3 5. Impresa di spettacoli pubblici: in che consiste; non è tale la società sta­

bilita per la costruzione di un teatro per commedie od altro. 
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1336. T ermine spirato della locazione d 'opera : tacita rinnova zione; il termj ne 
di questa in mancanza di consuetudin e, è stabiliro da l giudice. 

1 33 7· Concorso colla propria opera nell'a ttuazione di un 'industria : dà diritto alla 
partecipazione negli utili ; prova di tale concorso. 

13 38 . Locazione d'opera d'insegnamento : cessazione ; quali norme sono appli­
cabili. 

IJ39· Accettaz ione tac ita de l conduttore della licenza : non è tale lo aver con­
cluso con altri una num·a locazione. 

1340. P restazione di servizii di domestico ad una persona durante la vita natu­
rale : ha carattere di locazione d 'opera ; corrispett ivo pattuiro nella cessione 
J i un fo ndo, avvenuta la morte del padrone; non vale a tramutarla in 
contratto di vitali zio ; efficacia di siffa tto contratto ; condizione risolutiva; 
quando opera ; premorienza del domestico. 

134 1. Scalpell ino che eseguisce nelle fabbriche altrui i lavori della sua arte : 
-quando non fa atto di comm ercio, ma locazione ci vile d'opera. 

I J.p. Vetturini per terra e per mare: locazione di opere ; è contratto civile. 

1331. Il contratto di locazione d'opera puo stipu lars i a tempo 
mdeterminato; i soli elementi indispensabili sono ìavoro, prezzo, 
consenso (Sentenza della Corte d 'Appello di Milano 4 novem­
bre 188o; Società Ferrovie Alta Italia c. Giacopuzzi; L a L egge, 
r88 I , I, so). 

1332. Tanto secondo i principii del diritto romano, quanto 
secondo le disposizioni del Cod ice civile, è grave errore il presu­
mere che di regola ogni prestazione o sen i zio sia non già a ti ­
tolo gratuito, ma a titolo oneroso. 

Altro errore è il sentenziare in modo assoluto, e per la sola 
presunzione anzidetta ch e Vl possa es;,ere \ero contratto di loca­
zione di cosa e di opera anche quando non vi sia stata alcuna 
determinazione nè di prezzo, nè di mercede (Sentenza della Corte 
di Cassazione di Firenze 26 febbraio r 88o; Buonsembiante c. Carte; 
Temi Ven . 188o, 185). 

1333. L'acquirente di un predio rustico, col patto e colla 
espressa condizione stabilita da l venditore, di dovere eseguire lo 
spurgo dei fossi e del canale per preservare il molino e gli adia­
centi terren i da possibili gu:tsti ricevendone l'annua retribuzione 
in lire 4 .2 5 per ogni moggio di terreno, non puo, dopo di aver 
conosciuto ed eseg uito siffatto obbligo per lungo tempo ed anche 
con atti giudiziarii chiedendo il pagamento per il ritardo di qual­
che annualità, domandare di essere esonerato da tale obbligo ad­
ducendo di r acchiudere quel contratto una servitù personale, o per 
lo meno una locazione di opere (Sentenza della Corte di Cassa­
zione di Napoli 28 maggio 1878 ; Sici liani e Zambra c. Monte 
della Misericordia; Gazz. hoc. XIII, 3 r7). 
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1334. el caso di prestazioni recip roche di cose e di Òpere, 
durate per lungo te m p o, non può decorrere la prescrizione se 
non alla liquidazione dei Conti (Senten za della Corte di Appello di 
Mi lano 6 settembre I 88o; Crema c. Zani; M. Trib . Mi!. I 88o 

' III S ; Bet t. I88 r, 15; Not. It. r8 8o, 455; Massime r 88 r, r6). 
1335. L'impresa di spettacoli pubblici di cui è parola all'<!r­

tico lo 672, n. 4 del Co !ice di commercib, consiste nella loca­
zione che altri facci a dell'altrui ope ra di trattenimento o diletto 
per venderla al pubblico, e supporre di necessità uno o piU Im­
prenditori che a questa maniera di comm ercio abbiano dedicata la 
personale loro industria. 

La Società tra alcuni stabilita per la costruzione d i un tea­
tro per commedie, opere in musica, Gall i e simili altri tratteni­
menti, e per tutto qu:1nto ch e da' soci si stimerà di fare in detto 
locale, non può reputarsi impresa di spettacoli pubblici; è se ar­
gomenti di aru logia potessero per avventura derivarsi dal le d ispo­
sizioni degli articoli 672 e 673 per ri tenere il contrario, sarebbe 
mestieri che fine unico ed espresso di detta società fosse pe' soci 
l'esercizio personale d' impresarii di spettacoli pubblici nel teatro 
da costruirsi (La Legge 443, IV, C. d'App . di Parma 7 aprile r864; 
Ditta Mareno c. Prati) . 

1336. Spirato il termine stabilito in un contratto di locazione 
di opere, e continuati il conduttore ed .il locatore rispettivamente 
nella prestazione e nel godimento dei servigi, il termine della ta­
cita rinnovazione della locazione o della taci ta locazione indipen­
dentemente da quella con sentita da scrittura, è, in mancanza di 
consuetudine, stabilito dal la prudenza del magistrato (Sentenza della 
Corte d'Appello di Messina I I aprile r882; ! anni c. Comune di 
Messina; Foro Mess. II, 42; R. Amm. I882, 446). 

1337 .. Colui che abbia concorso .:olia propria opera nell' at­
tuazione di un'industria da al tri eserc itata può coll'azione de in 
um verso chiedere di partecipare agli utili. 

Il fatto di tale concorso può essere prova w, quando anche 
gli uti li siano rappresentati dall'acquisto di stabili (S entenza della 
Corte d'Appello di Genova 9 maggio r 88 r ; Pittaluga c. Canepa ; 
Eco Gen. I882, I, 6). 

1338. Non sono !!.pplicabili le norme proprie della locaziont~ 
di cose, senza determinazione di tempo, :~lle locazioni d'opera d 'in­
segnamen to ri spetto alla .loro effettiva cessazione : e piu giusto è 
argomentare per analogia dell'art . r 623 del Codice civile, concer-
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nente la cessazione delle locazioni dei fondi r ustici fatte senza 
determinazioni di tempo. 

Anche senza congedo formale propriamente detto, la loca­
zio ne d'opera di un in segnante divenuta annua per tacita volontà, 
cessa di esistere quando il conduttore dell'opera stessa come un 
Comune, abbia deliberato che essa fini sca col finire dell'anno e 
ne l tempo congruo secondo la pratica generale abbia cio signifi­
cato all'insegnante (La Legge, 149, IX, C. C. di Firenze I8 gen­
na io I869; Comune di Poppi c. Cipriani). 

1339. Non è accettazione tacita della licenza l'avere il con­
duttore d'opere conchiuso con altri una nuova locazione di opere 
(Sentenza della Corte d'Appello di Casale 3 giugno r882; Comune 
di Arena P o c. Castelletti; GhtT. Casale, I 88 2, 290; R. Amm. I 882, 
876; La Legge, r883, I, 133; Annali, I883, I25; Ann. Amm. fin . 
r883, 39). 

1340. Ha carattere di locazione. d'op(;!ra il contratto per cui 
una persona si obbliga a prestare ad un'altra i servizii di dome­
stica di ques ta durante la vita naturale. 

N è va le a tramutarlo in contr>ltto di vita lizio il corrispettivo 
pattuito nella cessione di un fondo, avverandosi la morte del 
padrone. 

L a nullità ed efficacia di siffatto contratto vuol~i misurare 
dalle speciali circos tanze del fa tto . 

La condizione risolutiva apposta a cotali contratti opere ex 
mmc e non ex tunc. 

Avverandosi la premorienza del domestico, que~>ti perde il di­
ritto ai salari, e al possesso dei beni promessi . 

Conseguentemente gli eredi di questo non hanno diritto ad 
ottenere dal padrone nessun corrispettivo per l' opera presta ta dal 
loro autore (Sentenza della Corte d'Appello di Genova 12 mag­
gio r884, N ovaro c. Cavassa; Eco Gen. I884; La L egge, I 885, 
I, 203). . 

1341. Non fa atto di commercio, ma locazione c~ vile di opera, 
lo scalpellino che eseguisce nelle fabbriche altrui i lavori della 
sua arre e con materia da lui stesso provvista, quando l'atto non 
costituisca una vera impresa, e la materia provveduta non ne 
sia lo scopo precipuo, e di tale entità da formare l'abbietto di 
una speculazione aleatoria ( Sentenza del T ribunale di Roma, 
14 aprile I883 ; Rmolini c. Interlenghi; Temi Rom. r884, 6Io). 

1342. La locazione di opere che prestano i vetturini per terra 
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e per mare è contratto civile e ben cìi\·erso dalh com missione 
commerciale, la quale, t ra gl i altri requisiti essenziali, ha quello 
della provvisione o de l salario (Sentenza della Corte di Cassa­
zione di Napoli r8 ottobre r878; Moretti c. Maiorana; Gazz. Proc. 
XIII, 58 r). 

§ 2. Co~sEG~A DELLE OPERE. 

SOMMARIO. 

I J4. 3· Artefice che si obbliga a somministrare merci per via d'appalto, ponen­
dovi materia c opera: esse rimangono sue fino alla consegna. 

I 344· Commissione di fare un quadro: il pittore ne rimane proprietario finchè 
non l'abbia consegnato o messo in mora il committente a riceverlo. 

13 4 r. Consegna della cosa accessoria congiuntamente alla principale. 
1346. Convenzione fra una società ferroviaria e l'impresa per la completa con­

segna delle op~re tutte, comprese quelle allogate a cottimisti: non avve­
nuta consegna; diritto della società di chiedere il compimento della con­
segna o la risoluzione della convenzione e i danni. 

I 34 7. Locatore che ha omesso di consegnare parte della cosa locata: il con­
duttore non può essere azionato a riguardo di ogni altro peso derivante 
dal contratto ; reticenza dolosa. 

1348. Presa di possesso delle opere a prezzo fatto: si considera di regola gene­
rale come un'implicita approvazione di esse; eccezione a questa regola~ 

necessità della peri zia per accertare i difetti deìle opere; la perizia deve 
essere preceduta dalla prova che l'esecuzione di esse fu realmente conve­
nuta a prezzo fatto. 

1349. Ritiro del lavoro da parte del committente: libera l'artefice da responsa­
bilità per difetti di lavorazione, ma non toglie al comnùttente il diritto 
a disdire l'ulteriore opera dell'artefice; deterioramento della cosa commessa 
alla lavorazione; deve, fino a pro va contraria, ascriversi all'artefice. 

1343. Quand'anche un artefice si obblighi a fabbricare e som· 
ministrare merci per via d'appalto, quand'egli oltre l'opera vi pone 
la materia, le merci da lui fabbricate rimangono di sua proprieta 
fino a che non le consegni o non ne faccia la tradizione. 

Non cessano di essere dell'artefice, fino a tale consegna o 
tradizione al committente, le merci da lui fabbricate, quand'anche 
siasi egli procurata la materia con denaro anticipatogl i da questo 
in conto del prezzo (La Legge, 570, VII, C. C. di Napoli, 2 mag­
gio 1867; Buonacci Gambardella c. Ditta Vignolo-Colombina). 

1344. La Commissione d:lta ed. accettata di fare un quadro 
di dimensioni determinate, costituisce un contratto di locazione 
d'opera val ida ed efficace, quand'anche il soggetto del quadro sia 
rimesso alla scelta del pittore. 
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Questi, fi ncbè non abbia consegnato il quadro, o messo in 
mora il committente a riceverlo, ne rimane proprietario e ne 
pu6 disporre senza che il committente possa agire in rivendica­
zione per a ttenerne la consegna (Sentenza della Corte d'Appello 
di Milano I 2 novembre I 88o ; Cacci a c. Br:tmbilla; M. T rib. 
Mi!. I88I, 10). 

1345. Non pu6 esistere accessior.e allorchè siasi consegnata 
la cosa accessoria, cong iuntamente alla principale (La Legge, 240, 
XIII, Trib. di Roma, 25 settembre I872; De Paoli c. Fabbriceria 
di S. Canciano ) . 

1346. Convenuta fra una Società ferro viaria e l'impresa che 
da lei assunse le costruzioni la completa restituzione delle opere 
tutte coll'obbligo dell'impresa di svincolarne le parti da essa allo­
gate a cottimisti, o di trasm etterne i cotti mi, e poscia non conse­
gnates i dalla impresa alla Società queste parti per non aver po­
tuto venire ad accordi rispetto ai crediti dei cottimisti pel pas­
sato; la Società è in diri tto sia di chieder il compimento della 
consegna delle opere, sia di domandare lo scioglimento della con­
venzione, nonchè il risarcimento dei danni (La Legge, 822, V I, 
C. C. di Torino I 8 luglio r 866; Credito mobiliare ed altr i. c. Im­
presa costruttrice delle Ferro vie liguri). 

1347. L'azione per riduzione di mercede non pu6 in alcun 
senso implicare l'idea dell'adempimer1to di una obbligazione da 
parte del locato re, quando essa invece si basa sul fatto dell' ina­
dempimento. 

Ove il locatore abbia omesso di consegnare parte della cosa 
locata, il conduttore come non è tenuto di soddisfare l'intera 
mercede, ed anche soddisfattala, ha diritto alla parziale ripeti zione, 
così nemmeno pu6 essere pulsato a riguardo di ogni altro peso 
derivan te del contratto. 

Vi è reticenza dolosa ogni qual volta si tace dalla parte un 
difetto sulla cosa a lei noto, e in pari tempo s' introducono nel 
comratto delle cbusole tendenti ad esimere la parte stessa d'ogni 
responsabilità al riguardo. 

Il dolo non si ravvisa soltan to in colui che nell'intento d'in­
gannare, usa, simulando, termini oscuri ed equivoci, ma in colui 
ben anco che allo stesso intento in modo egualmente oscuro dissi­
ll1Lfla (La Legge, 675, X IV, C. C. di Torino I9 marzo I874; 
Mussi c. Vismara). 

1348. Di regola generale la presa di possesso delle opere, 
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la cui esecuzione fu convenuta a prezzo fatto si considera come 
un' implici ta approvazione di esse e toglie il diritto al committente 
di chieder poscia indenn ità pei difetti in essi esistenti. 

Forma eccezione a questa regola il disposto dell 'art. r8rs 
del Codice civile albertino (r639 di quello vigente), rispetto a quei 
difetti che viziano assolutamente la sostanza delle opere, ne com­
promettono la solidità, e le rendono inette aWuso cui sono de­
stinate. 

L'accertare se le opere s iano viziate da tal uno di simili di­
fetti dipende dal giudizio dei periti, il quale deve limitarsi al­
l'esame se tutte le opere siano state eseguite, se sussista alcuno 
degli essenziali difetti, e quale sia il danno che possa derivarne 
al proprietario. 

Una tale perizia deve in ogni caso essere preceduta dalla 
prova che l'esecuzione delle opere sia stata realm ente convenuta 

a prezzo fatto (La Legge, 507, I, C. d'App. di Torino, 5 lu­
glio r86r; Bauch iero c. Guillot) . 

1349. Il ritiro e l'accettaz i(lne del lavoro da parte del cotn­
mirtente liberano l'artefice da ogni respon sabilità per difetti di la­
vorazione. Però non tolgono il diritto del committente a disdire 
l'ulteriore oper:t dell'art efice, quando i lamentati difetti realmente 
sussi<>tano. 

Il deterioramento e la perdita dell a cosa commessa alla la­
vor.~zione debbono, fino a prova contraria, ascriversi a colpa del­
l'art efice (Sentenza della Corte d'Appello di Genova IJ mag­

gio r 878; Spiana ponti c. Massa; Giur. Comm. Gen. r 878, II; Bett. 
r878, 8o6). 

§ J. RI SOLUZIONE DEL CONTRATTO . 

SO~I~IA IUO. 

13 50. Inadempimento di contratto : domanda di rescissione; non si può preten­
dere anche l'equivalente dell'adempimento completo del contratto; lucri 
congetturalmente perduti; liquidazione di danni; apprezzamento riservato 
al giud ice. 

I 3 5 r. Contratti di loca zione d'opera stipulati fra artisti di teatro e impresarii: 
disapprovazione del pubblico; non dà luogo a risoluzione del contratto, se 
ci ò non è espressamente stipulato; limiti. 

1 3 52 e I 3 53. Contratto per la prestazione di opere di arti libere : non può es­
sere sciolto da una sola delle parti ; danni-interessi; mancanza della prefini­
zione del termine Ji sua durata. 
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13 54 e 1.3 59· Parto di locazione d'opera per un anno : rinnovazione tacita; si 
reputa a tempo ind eterminato; locazioni d' opera a tempo ind eterminato; 
bisogna tener conto dei termini fi ssati dalla consuetudine per la durata. 

13 ) 5. Persona che ha Jocato ad altra l'opera propria: rifiuto di questa di dare 
esecuzione al contratto; può quella chiedern e la risoluzione o l'esecuzione. 

13 56. Risol uzione di contratto per colpa del locator~ che aveva assicurato, mercè 
l'opera sua, l3uti g uadagni al conduttore: prova J i tale assicurazione. 

IJ57 · Contratto di mezzadria: il locatore ha diritto di visitare il fondo per in­
vigi lare; impedimento per parte del massaro con vie di fa tto ; ri soluzione 
del contratto. 

135 8. Contratto che ha per oggetto di compiere determinati lavori intellettuali: 
non prefissione di termine; può risolversi a volontà, previa congrua di­
sdetta; stipendi regolat i ad anno. 

13 59 e 1 3 54· Locazione a tempo indeterminato: può riso l versi dalle parti; loca­
zione a tempo dete•:minato; necessità del consenso dell'altra parte, salvi 
giusti moti vi; determinabilità del tempo. 

1 3 6o. Agente di campagna di un latifondo : direzione e sorveglianza di esso ; 
locazione d 'opera; nel disimpegno delle sue faccende non può valersi di 
altre persone, se non sono accette al padrone, il quale, diversamente, può 
domandare la risoluzione del contratto in tronco, ecc. 

1361. Proprietari o di una casa : può licenziare in qualunque tempo il portinaio, 
malgrado l'esistenza di un contratto di locaz ione d'opera. 

13 62. Conduttore di opere: ha dir itto di licenziàre il locatore di esse, se questi 
non soddisfi i proprii obblighi. 

1363 . Locazioni di opere di durata illimitata: licenzia mento; term ine ; usi locali; 
danni-interessi. 

1350. Q ualora in caso d'in:J.dempimento di contratto di loca­
zione d'opera, se ne chieda non la esecuzione, ma la resc issione, 
non si può pretendere anche, a titolo di ri sa rcimento del danno, 
l'equinlente dell'adempimento completo del contratto . 

Sebbene i danni nei casi di contratto risoluto per inadem pi­
mento di una delle parti contraenti siano all'altra p:ute dovuti per 
eff~tto della colpa della parte inadempiente, può tutt:J.v ia nel con­
corso di talune circostanze !imitarsene la somrna quanto ai lucri 
congetturalmente perduti fiuo al giorno soltanto in cui la 1'escis­
sione del contratto fu domandata, senza con ciò erroneamente 111-

terpretarsi l'articolo I 16 5 del Codice civile. 
I n materia di liquidazione d i d:111ni l'apprezzamento è nel po­

tere discreziona le e nel prud ente arbitrio dei magistrati del me­
ri to della causa (Sentenza della Corte di Cassazione di Roma 
7 aprile I 879; Coralizzi c. Ditta Manzi- Raimondi in liquidazione, 
Banca Generale Stralcista; Foro, I , 359). 

1351. Nei contratti di locazi one d'opera st ipuLai fra artisti di 
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teatro e impresarii, l'approvazione del pubblico per consuetudine 
generale teat rale non è condi zione sottintesa, nè asso lutamente 
inerente ali 'indole giuridica di questi contratti. 

Non può ave r luogo ri soluzione di contratto fra artista e im­
presario per causa di d i sa pprovazione del pubbli co, se non quando 
cio sia stato espressamente stipulato. 

Quando fra le parti sia stata stipulata b ri sol uzione del con· 
tratto, la protesta dell 'impresario deve esse re prodotta dopo la 
prima o tutto al più la seconda rappresentazione ; dopo la quarta 
la protes ta è inammissi bile (La Legge, 7, XII, C. d'App. di Na­
po li I 8 gennaio I 87 I ; Prestreau c. Bosque t). 

1352. I l contra tto per la prestazione di opere di arti libere 
non corrisponde al ti p o del mandato, che è di sua natura gra­
tui to e rivocabile. 

Ad ogni modo, qualu nque sia il nome che si voglia dare ad 
un tale contra tto, non può mettersi in dubbio che esso è un con­
tratto bilater:de, commutat ivo, che non può essere sc iolto per la 
volontà di una sola delle parti se non col risarc im ento dei danni­
interessi (Sentenza della Corte di C:~ssazione di Roma 17 dicem­
bre I878 ; Serra c. Durazzo P alla vi cini, e Pedrelli; Foro, 1879, 
I, I4)· 

1353. Il contratto di locazione e condulione d'opera si ve­
rifica, giusta quanto dispone il paragrafo I t 5 I del Codice civile 
austriaco, « se alcuno per una determinata mercede in danaro si 
obbli ga a prestare servizio o ad eseguire un lavoro>> , e la prefì­
nizione del tempo di sua durata non è estremo sostanziale di quel 
contratto, il quale per i suoi aspetti multiformi è regolato dalla 
legge con espresso deferimento alle norme dettate nel capitolo 
dei contratti in genere . 

Per ci o, mancando nel contratto la prefìn izione del termine 
di sua du ra ta non se ne può effettuare lo scioglim ento ad arbitrio 
di parte, ma nel dissenso dei con traent i è mestieri regolarsi a 
norma ài ragione, e talè scioglim ento dee dichiararsi dal giudice, 
fatta cognizione delle com p lesse e singole circostanze occorrenti 
in relazione, anche allo scopo prefìn ito dal contratto. È errore 
confondere la questione relativa alla durata del contratto coll'altra 
e ben distinta che si riferisce al modo di far dichiarare la sua 
cessazione (Sentenza della Corte di Cassazione di Firenze I 3 marzo 
I879; Comune di Montagnana c. Carier; M. Giud. Ven . I879, 
243; Temi Ven. I879, 294). 
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1354. Le norme presc ri tte dall a legge in rapporto all a loca­
zione delle cose debbono applicarsi eziandio alla locazione delle­
o pere. 

Pa ttuita una locazione d'opera per un anno, ove, trascorso­
questo, il contratto sia tacitamente ri nnovato, la locazione stessa 
deve ritenersi stipulata a tem po indeterm inato. 

Nelle locazioni d 'opera a t empo indeterminato le parti non 
possono sciogliere ad arbi tr io la locazione senza tener conto dà 
termini in proposito fi ssati dalla consuetudine per la disdetta. 

Il termin e per la locazione d'opera, specialmente se inte llet­
tuale, è di sei mesi (Sentenza della Corte d'Appello di Genova ) 
se ttembre I878 ; Comune di Bolzaneto c. Biossa; Foro, I879, I, 70)-

1355. Chi ha locato l'opera propria, qualora l'altra parte si 
rifi uti indebitamente di dare esecuzione al cont ratto pu6, a sua. 
scelta, o convenirla in giudizio per la ri solu z i ~ne del contratto, 
o per l'esecuzione del contratto medesimo (Sentenza del la Corte­
di Cassazione di Torino 25 febbraio I 882; Pettinari c. Folloni ; 
Cass. Tor. 1882, I, 144). 

1356. Trattandosi di risoluzione di contratto di locazion e 
d'opera per colpa del locatore, che, assumendo la direz1one d'una 
fabbri·ca, aveva assicurato medi ,mte l'abile sua direzione lauti g ua­
dagni, se invece si ve rificarono danni, pu6 ammettersi il capitolo 
di prova relati vo a tale assicurazione, senza attendere il g iudizio­
riservatosi dal conduttore pei risarcimento dei danni (Sentenza. 
della Corte d'Appello di Bologna I 7 agosto I 88 3 ; Poggi oli c. Fao­
letti; Bett. I883, 352). 

1357. Il massaro non fa atto di acquiscenza al giudicato che­
contro di lui dichiara risolto il masserizio, facenJo opposizione­
ad un atto intimatogl i dal proprietario pel quale lo diffidava di; 
non procedere alla seminatura. 

Devesi istrurre col rito sommario anche in appello la causa. 
in cui si tratti di decidere ·se un contratto di masserizio debbas ~ 
o no dichiarare risolto. 

Il locatore ha diritto di visitare il fondo dato a masserizio,_ 
per vegliare che le s.ue ragioni sui frutti non vengano pregiu­
dicate. 

Quindi il contratto di mezzadria devesi dichiarare risolto se,_ 
quando il loçatore si fosse recato a visitare il fòndo, il massaro· 
avesse proceduto contro il med~simo a vie di fatto cl1e rendano­
impossibile o pericoloso l'esercizio di tale diritto. 

F. B uFALINI, Le leggi del fabbricare. Il (. 4' 
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Non costituirebbe pro vocazio ne che scusi qu ell e v ie di fatto 
la circostanza che il locatore abb ia ri m proverato il m assaro sul 
·modo con cu i si regola va nella nusseria (La Legge , 432, X, C. 
d'App . di T o rino, 7 dicembre r869; Basso c. Fanti ni ). 

1358. Il cont ratto che ha per oggetto di com piere detenni­
·nati lavo ri in tell ettuali è una loca zione di opere, non un mandato. 

O ve alla dura ta di esso non sia stato prefi sso alcun termine , 
non s'i ntendi! duraturo per tut ta la vita dell e pa rti, o finchè du . 
. rino le fo rze di ch i presta l 'o pera, ma può risol versi a volontà. 

Colui però che in tende r iso lvere il contratto deve darne al­
l'altra parte la d isd etta nel t erm ine necessar io per trovare altra 
conveniente occupazione. 

Caso in cui si rit enne necessana la disdetta con preavviso di 
.ser m es i. 

Negli stipen.di regolati ad anno, la durata della locazione 
d'opera non è minore di un anno, e mancando la disdetta si ri­

·ti ene rinnovata per ·l'anno dopo (Sentenza della Corte d'Appello 
-di G enova 18 aprile 1882, Rolla i:. Registro Italiano; Eco Gen. 
r88J , civ. r; Bett. r883, q8; Aun. A111m. fin . r883, 29). 

1359. Il rapporto g iuridico, fra colui che presta un lavoro 
:art is ti co, scentifico e letterario e colui a cui vantaggio si presta, 
.non è di mandato, ma sempre di locazione e conduzione d'opera, 
o quanto m eno di un contratto innominato sui generis a quello di 
Jocaz ione pi ù che ad ogni altro affine per regolarne analogamente 
g li effetti. 

Quando la locazione delle opere è fatta a tempo indetermi­
nato può, sal v o patto o consuetud ine in contrario, riso l versi dalle 
_parti. 

Quando invece è a tempo determinato per convenzione espressa 
-o risultante dai patti e dalle circostanze, niuna parte può liberarsi 
dal contratto, sen za il consen so dell'alçra, t ranne che o pel con­

·Corso d i g iusti motivi, o col · risarcimento dei danni ed interessi. 
N on può desumersi la determinazione del tempo da circo­

·stanze tali del contratto che renderebbero il termine stesso infi­
nitamente incerto e lontano, e renderebbero la obbligazione del 
conduttore dell'opera protraibile all'infinito (Sentenza della Corte 
.d'Appello di Bologna 5 agosto 1879; Durazzo e Serra c. Pedrelli; 
R. Giur. Bo!. 1 88o, r 9 ). 

1360. n contratto che intercede tra il fattore od agente di 
·campagna di un latifondo e il proprietario, per dirigere e sorve-
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gliare la coltivazione di esso, è una locazione d'opera nella quale 
si ha riguardo alla onestà, capacità ed attitudine agronomica del­
l'agente, e quindi all 'opera sua intellettuale e morale più ch e alla 
fat ica materiale del corpo. 

L'agente non è in diritto di valersi nel disimpegno del pro­
prio u fficio d'interm edie persone, e nemmeno di quelle dalla propria 
fa miglia, se non sono accette e benvise al padrone. E rifiutando 
Ji uniformarsi ag li ordini a questo proposito ri cevuti, viola uno 
dei principali suoi obblighi, e il padrone può domandare la riso­
luzione del contratto in tronco anche con lo sfratto dell 'agente 
senza attendere la. scadenza dell' anno rurale. 

E ciò quand ' anche il padrone a v esse permesso all'agente in 
passato di valersi di una data persona come di un coadiutore, 
poichè risolvendosi in un atto di mera condiscendenza e tolleranza, 
que ll a facoltà è sempre revocabile e non genera per l'agente il 
diritto di continuare a servirsene anche per l'avvenire durante il 
contratto di agenzia. 

È però in potere del giudice, a norma del le circostanze, trat­
tandosi di clausola risoluti va tacita, di accordare all'agente yacu:J.nte 
una dilazione a sottomettersi e ad ubbidire agli ordini del p<r­
dr.one, dando cauzione anche fi deiussoria per lo ade m pim ento di 
questo suo dovere. · 

Per impedire la risoluzione del contratto in tronco non va l­
gono le circostanze accessorie che l'agente gode dell 'alloggio sul 
latifondo per sè e famiglia; ed è ammesso a compartecipare dei 
frutti naturali di un tratto di terreno faci t>n te parte della tenuta 
(Sentenza della Corte d'Ap pello di Bologna 4 giugno 1883, Zuc­
chini c. Tirelli; R. Giur. Bol. 1883, 239). 

1361. Nessuno può essere tenuto a continuare nel godimento 
dell'opera altrui, tanto meno quando il servizio richiede la fiducia 
personale: quindi il proprietario di una casa, malgrado l'esistenza 
di un contratto di locazione d'opera, può licenziare il portinaio, 
salvo l'indennizzarlo ove ne sia il caso (La LegJ[e, 655, XIV, C. C. 
di Torino, 28 marzo I 87 4 ; Brocchi c. Ronchetti). 

1362. Il conduttore delle opere (nella specie un Municipio), 
in virtù della condizione ri solutiva e sottintesa nel contratto, ha 
diritto di licenziare il locatore di esse (segretario comunale) ogni 
qual volta questi non abbia soddisfatto le proprie obbligazioni (Sen­
tenza della Corte di Appello di Torino 22 ottoSre 1878; ,Co­
mune di Rueglio c. O ggeri; Foro, 1879, I, 62). 
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L363. Alle locazioni di opere non st possono applicare le 
regole di licenziamento stabilite per le locazioni di cose. (Cod. 
ci v., art. I 59 I, I 59 2). 

Nelle locazioni di opere di durata illimitata deve darsi av­
viso anticipato del li cenziamento nel termine stabili to dall' uso lo­
cale, ed in mancanza di uso, nel termine occorrente (da determi­
narsi caso per caso), affinchè il loca tore possa trovare un nuovo 
impiego (Sentenza della Corte di Cassazione di Roma, 28 no­
vembre I889 ; Soci<!tà degli Alti forni di Terni c. Franchini; Foro 
it. I89o, I, 466). 

OssERVAZIONI. 

\ edasi in senso conforme la sentenza 30 novembre 1888 della Corte di 
Appello di Palermo (Foro it., 1889, I, 102) e la nota relativa . 

§ 4· D ANNI-INTERES SI. 

SOMMARIO. 

I3 64. Ritardato pagamento di mercede ad un artefice: interessi in luogo dei 
danni; rifiuto di prestarsi ad un'amichevole liquidazione, ecc. 

I 365. Conduttore di opera liberale che scioglie di sua sola volontà e senza ra­
gioni il contratto prima del compimento dell'opera : risarcimento di danni. 

I 366. Locazione d'opere a vita: licenziamento del locatore; rivalsa dei danni­
interessi. 

1367. Impiegato privato che volontariamente si dimette dall'ufficio : non ha di­
ritto a indennità. 

1364. Per il pagamento ritardato delle mercedi a un artefice 
si devono gli interessi in luogo di danni, in ispeci e se il debitore 
non osservò i patti, non si prestò ad amichevole liquidazione e 
si ostinò a voler pagare una somma· assai minore della dovuta. 

Ciò ha luogo specialmente quandÒ l'artista creditore ha ri­
chiesto solo quanto era di giustizia, ed ha accettato successiva­
mente tutte le perizie che all'uopo furono fatte. 

Chi costringe ad adire i tribunali per non prestarsi ad una 
amichevole liquidazion~, per questo solo è in mora e dalla mora 
viene la pgione dei danno. 

Gli interessi sull' imp J rto della mercede liquidata si devono, 
non come frutti, ma come misura dd danno. La giurisprudenza 
lo ha argomentato dall'articolo I 2 3 r del Codice Civile vigente, 
confrontato coll'articolo 1264 di quello albertino, e si fonda negli 
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ingiusti vantaggi che altrimenti otterrebbe il debitore a danno Jel 
suo credito re. 

In generale la condanna ai dann i ha per obbietto un credito 
o diritto, la cui ent ità in frazione numerica di va lore non è dc­
term inata. 

Trattandos i di pecunia la liquid az ione è fatta dalla legge senza 
uopo di periti (Sentenza della Cori:e di Appello dì Roma 7 mag­
gw I 879 ; Bevilacqua c. Pandolfì ; La Legge, I879, I, 596). 

1365. Il professionista d'a rte liberale, che ha impegnato l'opera 
sua per un determinato e proprio lavoro, e di etro la convenzione 
dell a adeguata retribuzione o mercede, conchiude con chi gliene 
dava l'incarico un vero e proprio contratto di locazione d'opera. 

Cbì in tal caso conduce l'opera li berale del profession ista, se 
sc ioglie di sua sola volontà il contratto prima del compimento 
dell' opera, senza che concorrano casi di forza maggiore, o soprav­
venura e provata imperizia del professionista, e nientre questi è 
pronto per sua parre a prestare l'opera promessa, deve al profes­
sionista, a titolo di r isarcimento del danno, quanto avrebbe po­
tu to profittare dalla piena esecuzione del contratto (Sentenza del 
Tribunale di Venezia 7 febbra io 188o ; Rom ano c. Comune di 
Venezia; M. Giud. Ven., I88o, I34). 

1366. Un contratto di locazione d'opera a vita, se dà il di­
ri tto a colui in fa vore di cui l'opera si presta di licen ziare il lo­
catario, dà diritto a costui di chiedere la rivalsa dei danni-inte­
ressi (Sentenza del ·Tribunale di Avellino 27 aprile I 876; Lu­
cia n i c. Municipio di Volturara; Gazz. Proc ., X I, 527). 

1367. Niuna indennità, in mancanza di patto, è dovuta al­
l'impiega to che volontariamente si dimette dall' uffì.: io affidatogli 
da una privata amministrazion e (Sentenza del Tribunale di Roma 
I 3 maggio I 878; Asproni c. Società di Montevecchia; Foro, I, 

5 I2). 

§ 5. 0NORARJI, MERCEDI, COMPE. ' SI, GRATIFICAZIONI 

O RIM NERAZIONI. 

SOMMARIO. 

1368. Archi tetto: stipendio fisso per le cure di manutenzione ,ij un edificio ; 
non esclude la rimunerazione per la direzione di aggiunte fattevi; tari'ffa 
napoletana; compe:::tsi a periti giudiziarii, ecc.; non è appli cabile ad ur. ar­
chitetto per lavoro privato. 

1 3 §9. Archi tetto: prestazione d'opera mediante onorario per ia fo rmazione dei 
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tipi di una fabb ri ca; non atto di comm ercio; è loca zione civi le di opera, 
non mandato od appalto; committente; non è tenuto a seguire tutte le 
indicaz ioni date dall'architetto. 

I 3 70· Architetto : cessazione dell' impresa per volontà del proprietario ; onorarii; 
prescrizione; decorrenza . 

I 37 I. Ingegnere : prefetto ; ordinanza di liquidazione delle sue indennità; pre­
scri zione. 

~ 3 72 . Art . 213 9 del Cod. ci'' · • ul timo. capoverso : non è applicabile al capo­
mastro che ha contrattato a prezzo fatto; prestazione d' opera a giornate, 

I 3 7 3. Locazione d'opera: conduttore che prima della s ~adenza del termine non 
vuole più continuare nell'adempimento del contratto ; locatore; diritto al­
l'int ie ra mercede. 

13 74. Locazione d'opera libera le : artista impedito a prestare l'opera; diritto alla 
merc ede. 

I3 75 · P rincipio salarium 11011 convmtum 11011 debetur: non è assoluto ; principio 
che i vincoli di sangue costi tuiscono presunzione contraria all'obbligo della 
mercede ; dipende dalle circostanze, dal grado di parentela, ecc. 

I 3 76. Prestaz ione d'opera: impedimento a continuarla per forza maggiore e per 
fatto del conduttore ; non può il locatore pretendere tut ta la mercede, se 
trovò altrO\'e altra occupazione. 

I 377. Operazioni che per consuetudine sogliano ricevere compenso : per potere 
agire non v'ha bisogno di speciale convenzione. 

I 378. P restazione d'opera efficace per preparare l'esito favorevole di un con­
trat to, che fu poi concluso per m ezzo di altri: dà diritto, se non alla mer· 
cede di mediatore, ad Hn proporzi.:>nato compenso; compenso non stato 
precedentem ente stabil ito; come si determina . 

13 79. Promessa di corrispondere al locatore di opere una coscenziosa gratifi­
cazione : esclude l'arbitrio assolu to del promittent.: eçi ammette l'intervento 
del giudice per da r luogo all e pro ve necessarie . 

I 380. Membro di un istituto spogliato dt:i suoi beni: prestazione d' opera libe­
rale all'illegittimo possessore; diritto a rimunerazione. 

1368. Uno stipendio fisso di architetto per le cure di manu­
tenzione di un edificio, non esclude la rimunerazione ad esso per 
la direzione, l 'impianto e il compi mento di agg iunte fatte allo edi­
fi zio stesso. 

Fissato da g iudicio un diritto a com penso, tutto cio che si 
riferisca poi alla misura di quello, e quindi al merito dell'opera, è 
giud icio di fatto e apprezzamento non censurabile in Cassazione. 

L'art icolo r 35 della tariffa napoletana, pei compensi ai pe­
riti giudiz iarÙ, ai depositari di documenti, ed ai testimoni da esa­
min arsi in paese diverso dal loro domi cilio, non è efficace rispetto 
alle rimunerazi oni di un architetto privatamente impiegato in un 
lavoro (La Legge, 915, \ II, C C. di apoli, 17 febbraio r866; 
Collegio di Marilufan i c. Piodiferro). 
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126 9 . L'architetto che mediante onor::nio si obbliga verso al­
cuno di prestargli l'opera sua per la formazione dei ti p i di una 
fabbrica, di vegliarne l'esecuzione e collaudarla, non fa atto di 
com m ercto. 

Tale contratto e innominato ed appartiene alla classe dr 
quelli compresi sotto la denominazione dv ut fac ias ,· quando non• 
voglia considerarsi per una locaz ione di opere, attesa la nobiltà.. 
dd la professione: ma non è certo un mandato · od un appalto. 

Il committente non è tenuto a ;,eguire minutamente le indi- · 
cazioni date dall'architetto per la esecuzione dell'opera; e perciò 
questi non può pretendere di essere liberato dal vincolo contrat­
tuale per mancato adempimento delle obbligazioni da parte dd 
committente (La Legge, 397, XI, C. C. di Torino, 2I dicem­
bre I 870; Fitto c. Savignano). 

1370 . I tre anni in cui si prescrivono gl i onorarii di un ar­
chitetto, se il proprietario desiste dall' i m presa e cambiando vo­
lontà si serve di altri, decorrono dal giorno della desistenza o del 
cambiamento stesso e non già da quello del compimento dei la­
vori (Cod. · civ., art. 2I40, ult. capO\' .) (Sentenza della Corte di 
Cassazione di Napoli 28 agosto r876; Fo1·o, I, ruo). 

1371. L'ingegnere che ottenne dal prefètto, com e commiss:uio­
ripartitore, l'_ordinanz:t di liquidazione delle sue inde1mitù, e la no­
tifica, sfugge alla prescrizione di tre anni (Sentenza del Tribu­
nale di Catanzaro 7 settembre I 882; M:~rtin c. Sanseverjno; 
Gazz. P1·oc. XVII, soo). 

1372 . La prescrizione annuale, di cui all'articolo 2 r 39, ul­
timo capoverso, del Codice civile non è applicabi le al capo-mastro 
che ha contrattato strettamente a prezzo fatto, a senso dell'arti­
co lo r646. 

1vb. gli è applicabile quando presta l'opera sua a giornate, 
anche somministrando la materia, sebbene si valga di operai e 
giornalieri a sua dipendenza (Sentenza della Corte di Cassazione 
di Torino I2 luglio I884; Barello c. Perona; Giur. Tor. r884, 
62 r; Annali I884, 428; Bett. I884, 64o). 

1373. Stipulatosi un contratto di locazione-conduzione d'opera 
per determinato periodo di tempo, se il conduttore prim:1 della 
scadenza di detto termine, non vogl ia più continuare nell' adem­
pime-nto del contratto, il locatore ha diritto all' id quod iulerest" 
vale a dire all'intera mercede che egli avrebbe conseguico se il 
contratto avesse :1vuto la sua piena esecuzione per tutto il tempo 
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111 esso sta bilito (Sentenza della Corte di Cassazione di Torino 
25 marzo 1882; P ettinari c. Palloni; M. Trib. Mil. r 88 2, 513 ). 

1374. Trattandosi di locazi oni di opere liberali come quella 
della musica, \'artista ha diritto alla mercede, sal vo un evento di 
forza maggiore, quando senza essere in colpa è impedito di pre­
st are l' oper.1 sua (La Legge, 263, II, Trib . di Modena, I 5 feb­
.braio r86r; Ri ghi c. T inti). 

- Colui che ha locato l'opera propria ha dir itto alla mer-
-c-ede per tutto il tempo che l' ha locata, qualora non sia attribui-
bile a lu i, se l'opera non venne prestata (SentenzJ della Corte di 
.Appello di Roma ro febb raio r 88r ; Vespignani c. R. Commis­
sariato per l'asse ecclesiast ico ; Temi Rom . I 88 r, 26). 

1375. Il prin cipio salm·iwn 110n conventum non debetur non è 
.assoluto, e soffre anzi molte eccezioni, fra cui le seguenti :.e cioè 
-che l'opera prestata non sia di quelle solite ad esse re locate con 
merced e, o che dall e circostanze del fa tto non sia dimostrato che 
1e parti intesero di ·ersam ente. 

D el pari l'altro principio che i vinco li di sangue costituiscono 
·una presunzione contraria all 'obbligo della mercede, è dipendente 
pur esso dalle circostanze del fa tto, e segnatamente dal g rado di 
paren tela, dalla con dizione economica delle person e e dalla qua­
i ità e durata dei servigi . 

Perciò i detti du e principii non sono applicabili al caso di un 
;nipote in istato di bisogno, il quale sia stato ammesso ed abbia 
.pres tato qu:1si assiduamente per parecchi anni l'opera sua in qua­
lità di sc ri vano nello studio del proprio zio, avvocato o procura­

'tore esercente, quantunque nulla si. fosse convenut0 intorno al 

-compenso di detto se rvizio (S entenza della C orte d'Appello di 
.Bologna 2 3 luglio I 878; Marcaccini c. Forlives i e Marcaccini; 

La Legge, 1878, I, 79r). 
1376. Colui che !oca l'opera sua ad altri, se non può conti­

·nuare a · prestarla per forza maggiore di ordine morale o mate­
r iale, e per fatto del conduttore, non può pretendere tutta la mer­
cede che gli sa rebbe spettata se l'opera stessa avesse avuto il suo 
-compimentO, quando egli abbia tro vato altro ve un'indennità uguale 
-o anche minore di quella perduta. 

I danni ed inte ress i in questo caso si debbono pr udenzial­
<rnente valutare dal magist rato nella differenza tra la novella lo­
-cazione di opera e quella non compiuta pel fatto del locatore 
(Sentt:rlZa del Tribunale di Avelli;JO I 9 lug lio 1877; Luciani c. Co­

mune di Volturara; Gazz. Proc. XIII, .t,76). 
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1377. Affincbè sorga i l diritto ad agire per nn com penso 
non v' ba bisogno di speci ale con venzi one, quando si tratta di ope-· 
raz ioni che per consuetud ine sogliano riceverlo, e di persone che, 
prestando l'opera propria, non si presume che lo facciano gratui­
tamente. Alla manc:mza di qua lunque altra azione soccorre quella 
praescTiptis verbis (Sentenza della Corte d'Appello di Rom ::t 2 ago­
sto r883; T ommasetti c. Borrom eo; Temi Rom. r883. 550). 

1378. A colui, che sebbene non r iusci to qual mediatore a far 
conclt tdere un contratto, prestò tut tavia opera importante ed effi­
cace per prepararne l'esito fa vorevole, stato poi per mezzo alt rui 
o ttenuto, compete, se non la mercede del mediatore, almeno un 
compenso proporzion;~to all'ope ra effettivamente prestata e ciò a 
t itolo di locazione dell'opera propria. 

A tale di lui domanda non osta la mancanza di una detta­
g liata specifica, semprechè si tratti non di lavori materiali, ma di 
prestazioni virtuali, colleganti si una coll 'altra, costituenti un tutto, 
e precisate in deduzioni di causa. 

Nelle prestazioni di opera il compenso non stato preced en­
temente stabilito tra le parti deve essere egualmente determinato 
in proporzione della quantità delle incombenze, della loro durata, 
gravi tà ed importanza dell e condizioni del locatore dell'opera, e 
dell'utile recato al conduttore (Sentenza dell::t Corte d'Appello di 
Venezia 4 luglio r 882; Breda e Pila n c. Bernardi; Temi V e n., 

r 882, 445). 
1379. L a promessa stipulata dal conduttore di opere, di cor­

r ispondere al locatore, al termine della locazione, una gratifica­
zione coscienziosammte propoTzionata alle sue benemerenze, esclude 
l' arbitrio assoluto del prominente ed ammette l' intervento del 
magistrato per dar luogo a tutte le prove dirette a schiarire il 
senso e la portata de l fatto, avuto riguardo alla intenzione che 
animò le pani, agli usi e alle circostanze (La Legge, 677, X, 
C. C. di T orino, 24 marzo r87o; Impresa Guastalla c. Borra). 

1380. Se alcuno dei membri di un istituto spogliato dei suoi 
beni presta all' illegi ttimo possessore un'opera liberale che questi 
avrebbe dovuto da altri condurre, continuando ad abitare la casa 
ove prima si trovava come addetto all'istituto, ha diritto verso lo 
stesso possessore ad una competente rimunerazione (Sentenza della 
Corte di Cassazione di F irenze 3 agosto 1876; A11nali, 1876, 415): 
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