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La norma esprime una regola generale dalla quale si ricava la possibilità di un 

deterioramento normale della cosa locata, conseguente all'uso corretto del bene oppure 

alla vetustà (art. 1609, co. 1, c.c.).  

Ne consegue che, in linea di principio, il locatore può legittimamente pretendere di 

essere risarcito per le condizioni dell'immobile che eccedano il normale degrado del 

medesimo siccome conseguenti al suo ordinario uso (cfr., in tal senso, Cass. Civ., n. 

6387 del 2018; Cass. Civ., n. 13222 del 2010). 

Peraltro, qualora al momento della riconsegna l'immobile locato presenti danni eccedenti 

il degrado dovuto al normale uso dello stesso, incombe sul conduttore l'obbligo di 

risarcire tali danni, consistenti non solo nel costo delle opere necessarie per la 

rimessione in pristino ma anche nel canone altrimenti dovuto per tutto il periodo 

necessario per l'esecuzione e il completamento di tali lavori, senza che, a quest'ultimo 

riguardo, il locatore sia tenuto a provare anche di aver ricevuto da parte di terzi richieste 

per la locazione, non soddisfatte a causa dei lavori (cfr. Cass. Civ., n. 6596 del 2019).  

Va segnalato ancora che: “…In tema di locazione, al fine di individuare quale sia il 

contenuto dell'obbligazione del conduttore di riconsegnare la cosa locata nello stesso 

stato in cui l'ha ricevuta e del dovere di diligenza che deve osservare nell'uso del bene 

locato, ha valore probatorio preminente la descrizione dell'immobile locato effettuata 

dalle parti nel contratto” (ex multis: Cass. Civ. n. 15361 del 2016, secondo cui, in 

mancanza di una puntuale descrizione delle condizioni dell'immobile alla data della 

consegna, si presume che il conduttore abbia ricevuto la cosa in buono stato locativo). 
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Non vengono condivise, infatti, le argomentazioni formulate dalla parte resistente in 

ordine alla nullità della suddetta pattuizione per violazione dell’art. 79 della Legge n. 

392 del 1978, dal momento che il menzionato art. 79 non esclude la validità di 

qualsivoglia accordo vantaggioso per il locatore, ma solo di quei patti che 

preventivamente eludono diritti attribuiti al conduttore da norme inderogabili contenute 

nella stessa legge. 

Tra questi patti non rientra quello della più ampia responsabilità del conduttore in 

relazione ai danni arrecati alla cosa locata, come si è verificato nella fattispecie di cui al 

presente giudizio (in questi termini, Cass. Civ., 12 luglio 2007, n. 15592). 

Come meglio chiarito dalla giurisprudenza di legittimità: “Se è vero, infatti, che l'art. 

1590 c.c., al comma 1, esonera il conduttore, quando restituisce la cosa locata, delle 

conseguenze derivanti dal deterioramento o dal consumo della cosa stessa qualora 

siano riconducibili al suo uso conforme al contratto, è tuttavia parimenti vero che, alla 

luce del principio generale della libertà negoziale derogabile solo da norme 

inequivocabilmente (perché ontologicamente) imperative, si è dinanzi a una norma  

dispositiva, ben potendo le parti regolare, nell'ambito del sinallagma tra loro 

specificamente concordato, in modo diverso - e quindi anche più gravoso per il 

conduttore - gli effetti della condizione in cui versa la cosa locata al momento della 

riconsegna.” (Cass. Civ., n. 15839 del 17 maggio 2022). 

Alla luce delle richiamate argomentazioni, deve quindi ritenersi valida e pienamente 

efficace la clausola inserita all’interno del contratto di locazione oggetto di causa. 
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